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现场
先验房已成“标配”

上个周末，李沧某小区开启交房仪式，记
者跟随一位业主来到现场，体验一次完整的
收房过程。在简单地核对了业主的信息后，
工作人员拿出了一个手提箱递给业主，“里面
是房门钥匙和可视通话的室内机，我们的工
作人员会陪您先去验房，如果您请了验房师
现在可以通知他们准备验房了。”按照工作人
员的说法，现在房屋交付都是先验房后交房。

跟随业主来到她位于28楼的新家，没想
到的是验房师已经等在家门口。“我们早就过
来了，你们是今天查验的第三家，这个小区今
天一共有6套房子需要我们来验。”验房师宋
师傅告诉记者，随着“先验房后收房”的普及，
市民验房意识逐渐增强，很多业主都会聘请
专业的验房师帮忙检查房子。进入新房后，
宋师傅直奔厨房打开水阀和总电源开关，然
后就开始了对厨房的检查，不到半分钟，问题
出现了：“吊顶收缝开裂，吊柜柜内插座松
动。”宋师傅嘴里一边说着，一边快速地把问
题写在便利贴上，并贴在发现问题的地方。
而这时开发商的工作人员也没闲着，在验房
时发现问题之后，他们立刻用对讲机喊来维
修人员，“小问题我们立刻处理。”对于开发商
的态度，验房师宋师傅也告诉记者，之前开发
商特别排斥验房师，但现在他们似乎也转变
了态度，对验房师发现的问题会立刻整改。
但这也仅限于一些小问题，类似于大面积的
瓷砖空鼓，地板吐灰等问题，购房者还需要和
开发商进行沟通。

经验
验房过程这些问题最突出
●空鼓 在验房过程中，经常会看到这样

的画面：验房师拿着小锤不断敲击墙面，仔细
辨别敲击的声音。如果发出沉闷的声音，大
概就是出现了“空鼓”问题。验房师薛维琰告
诉记者，墙面空鼓在验房过程中是出现概率
最多的问题。通常卫生间和厨房的瓷砖下最
容易出现空鼓的问题。有些时候地板下面也
会有，甚至毛坯房也会出现空鼓的问题。如
果是普通粉刷的墙壁出现空鼓，将来可能出
现墙面开裂、墙皮脱落的问题。但如果是卫
生间的瓷砖下出现空鼓，则可能存在安全隐
患。随后记者也收集到了10份专业验房报告
发现，空鼓问题出现的概率几乎是百分之百。

薛工告诉记者，很多精装房子卫生间瓷
砖会存在大面积空鼓的问题。“卫生间相对比
较潮湿，这种环境下如果瓷砖贴得不牢固就
更容易脱落，特别危险。”薛工介绍，很多空鼓
的瓷砖正好位于窗台正上方，或者是淋浴房
的上方，一旦脱落很容易伤到业主。薛工介
绍，对于精装房来说，瓷砖边缘1厘米允许出
现局部空鼓，瓷砖大面不允许有空鼓；而如果
是位于阳角的瓷砖，更不允许出现空鼓。主
要是因为业主在居住过程中，容易碰到这些
阳角，时间久了空鼓处的瓷砖容易碰碎、松
动，会比较危险。瓷砖出现空鼓的问题，多是
因为施工过程中工人不仔细造成的，最好的
办法就是砸掉重新铺贴。另外，地面上的空
鼓也不能忽视，否则无论是铺设地板还是瓷
砖都会出现松动异响。

●水电 由于有相应的安全规范，在插座
开关方面，开发商一般不会出太大的问题。
但眼下弱电箱里的电源却成为验房过程中容
易出现问题的“隐蔽角落”。弱电箱里为什么
会出现电源插座？薛工解释，弱电箱主要是
布置网线接口，现在普遍采用的是光纤入户
的设计。光纤入户需要连接“光猫”来解读光
纤信号，“光猫”则需要连接电源。而且现在
很多业主也喜欢将路由器直接放置在弱电箱
内，同样需要电源，所以现在电源插排已经成
了弱电箱的标配。在平常验房时，弱电箱中
电源插座的质量往往不尽如人意，很多开发
商会采用小品牌的劣质插座。还有一个问题
就是接线问题，经常会出现相零接错，火线和
零线接反，甚至还会出现相地接错，即火线和

7 月 20 日，青岛市住
房和城乡建设局官网最新
发布了《青岛市住房和城
乡建设局行关于进一步落
实建设单位工程质量首要
责任的通知》。通知中明
确提出：加强住宅工程质
量管理。主要从全面实行
先验房后收房，深化住宅
工程质量信息公开，提倡
按套（户）出具质量合格证

“一户一档”，加强与房屋
预售联动管理，明确质量
保修期限，推行住宅工程
质量潜在缺陷保险等方面
提出加强住宅工程质量管
理的具体举措，并于2022
年9月1日起施行。

其实早在 2021 年年
初，《青岛市新建商品住宅
交付流程指导意见》就已
经正式实施。该文件中最
大的亮点为明确了先验房
后交费再收房的商品房交
房顺序。对于购房者来
说，先验房再收房，能够充
分保障权益。但专业知识
的欠缺，也让很多业主在
收房时有些手足无措。对
此记者咨询了早报验房团
的资深验房师——青岛百
姓装修监理中心的验房师
薛维琰，和大家一起来聊
聊房子到底该怎么验。

如何选个靠谱的验房师

验房这件事，即使业主再细心，
作为非专业人士，也未必能把存在
的问题都找出来，最好的处理方法
还是找个验房师。那么现在问题来
了，如何找到靠谱的验房师呢？找
验房师第一步当然是找正规的验房
公司，正规的验房公司应具备营业
执照、税务登记证、组织机构代码证
等营业资格以及合法的办公场地，
可以到工商局网站查询是否有登
记。另外还需要关注验房师的资
质，看是否持有验房师职业证书，根

据编号在中国职业培训与技能鉴定
服务网是否可以查证。

除此之外，验房师的工作是否
认真也关系到是否能尽可能多的发
现问题，这里有一个细节大家可以
注意，以100平米的房子举例，将所
有的项目查验完，一般需要1小时左
右，如果时间过短，验房师有可能在
敷衍了事，可以及时跟验房师沟通，
必要时可以重新查验。正规的验房
师服务时，工具一定会比较完备、专
业，通常都会有两米靠尺、塞尺、内
外直角检测尺、空鼓锤、验电器等等
工具。工具是否专业也是评判验房
师服务是否靠谱的重要依据。

验房验出问题该找谁

查验出问题，先记录，拍照、拍视频
留存证据。有些小修小补，开发商效率
比较低的，不一定非要开发商整改，自
己装修过程稍带就做了。需要开发商、
物业整改的，先和对方协商，提出整改、
维修申请书，由验房对接人签字确认。
开发商、物业收到申请后，提供解决方
案或者整改协议，为了避免对方推脱责
任，可以在协议中明确整改期限。如果
协商未果，可以向住建部门进行投诉。
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地线接反，不过不管是哪一种情况，只要相位
不正确就都会埋下安全隐患。

薛工告诉记者，弱电箱中的插座一般是用
来安装路由器，虽然不是大家电，但是常年通
电工作，如果路由器线路内部老化发生短路，
这时线路跳闸时就无法准确断开火线，电器长
时间发热也容易引发火灾。很多弱电箱还会
安装在橱柜内，一旦发生意外很难被及时发
现。除此之外，卫生间是家里用电重区，因此
电路设计最好是单独走。如果和别的电路混
用，在负荷大的时候，可能会出现用电安全问
题。超过3000W功率的电器一律需要单独电
路控制。一方面提高安全系数，另一方面便于
检修。任何一路电器因漏电引发跳闸，都能够
迅速找到发生问题的电器。精装房水路需要
检查的地方颇多，例如卫生间及阳台下水口是
否排水正常，厨卫台盆下水是否正常，溢水口
是否能正常排水，下水管是否有水渗出，都需
要仔细检查。在前期验房中，曾出现很多次厨
房台盆溢水口排水慢的情况，当业主在洗菜或
洗手时忘记关掉水龙头，由于溢水口下水速度
慢，导致水面溢出台盆，长时间溢水导致屋内
家具被泡，给业主带来很大的经济损失。

●细节 精装修的房子多会采用木地板或
瓷砖，吊顶也成为精装的必备。但这一上一下
的配置，同样也会隐藏着新问题，虽然对建筑
质量不会产生大的影响，却可能让入住体验变
差，比如瓷砖地面的返碱问题。在一次验房过
程中，薛工就曾遇到过瓷砖缝隙怎么都擦不干
净的问题。这就是所谓的返碱问题。据了解，
水泥中含有碱性物质，地面受潮后，瓷砖下面
的“碱”就会返上来，在瓷砖缝隙间结成固体并
慢慢堆积。对于地砖返碱来说，并不会对瓷砖
产生太大的危害。但返碱多是因为潮湿引起
的，地板潮湿的原因就要搞清楚，是外墙渗
水？还是地面防水没做好？还是在潮湿状态
下做美缝施工？了解到返碱的真正原因非常
重要。

另外，如果房间铺设的是木地板，在验房
时，总能看到验房师沿着房间墙根用力跺脚，
很多时候会有灰白的粉末从地板边缘冒出来，
这就是精装房中的“吐灰”现象。主要是由于
工人铺地板前没有打扫地面造成的，如果不将
下方的粉尘清理干净，入住之后会发现家具总
是有灰蒙蒙的一层粉尘，这就是吐灰引起的，
可能以后两三年都没办法去掉。

除了这些“看得见”的问题，业主验房时还
要考虑自己的使用场景，发现一些“想不到”的
问题。薛工提到眼下很多厨房会做整体吊顶，
但吊顶上却没有预留检修口。“当需要检修某
处位置时，如果没有预留检修口的话，那就需
要拆掉一块完好的装修完成面，这样不仅会耗
费金钱，还影响美观。”薛工解释道。
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