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新业主验房Q&A

Q：卫生间和厨房的排水立管
能否共用一条？

A：现在的新楼盘几乎都实行
“污废分离”。卫生间污水要先经
过化粪池的处理后才排入市政管
网。《建筑给水排水设计规范》明确
规定，厨房与卫生间的排水立管应
分别设置，把生活污水(大小便污
水)与生活废水(洗涤废水)分成两
个排水系统。由于生活污水特别
是大便器排水属瞬时洪峰流态，有
可能在水封强度较为薄弱的洗脸
盆、地漏等环节造成破坏水封，而
相对来说洗涤废水排水平稳。为
防止串臭味，故建筑标准较高时，
宜生活污水与废水分流。

Q：闭水试验要怎么做？
A：把卫生间的地漏和管道口

周边进行暂时封堵，蓄水深度不应
小于20cm，做好水位标记，24小时
后水面无明显下降为合格，还要及
时检查楼下天花板和管道周边是
否有渗漏，闭水试验最好楼上楼下
一起做。

Q：有必要请专业验房师吗？
A：验房师可更加专业地验

房，确保在收房前把所有存在的问
题一次性揪出来，以免留下隐患。
验收装修房需要使用各种专业工
具，而且对不了解的装修门外汉来
说，一时三刻无法看出是否存在问
题和隐患，其中不少问题需要借助
专业工具来检验。正常验收一套
100m2的房子，一般要持续两个小
时，要预留好时间。

精装/简装
实用验房Tips

●面积、层高等要仔细量。详
细检查房屋质量，包括各处墙壁有
无裂缝，墙壁笔直均匀是关键，地
面须平坦无空鼓、裂痕。

●检查门窗是否与开发商的
承诺相符包括功能、品牌、材质一
致，开启是否灵活，门与门框、窗与
窗框的各边之间是否平行，了解它
们的密封程度。

●验水电，除了看看是否通了
电外，主要看电线是否符合国标质
量。检查电闸及电表是否能控制
室内的灯具及室内各插座。查防
水漏堵,打开水龙头让水流大一
点、急一点，一来看看水压，二来试
试排水速度。厨卫中最关键的是
墙面、地面防水的质量，如果条件
允许，做一次24小时闭水试验。

●核对买卖合同上注明的设
施、设备等是否有遗漏，品牌、数量
是否相符。如每户主卧室及客厅
预留电话插孔、宽带网插孔和有线
电视插孔是否足够。

（何璐诗）

年底交付季
收楼验房必备干货

年底是传统的交付季，终于可以收楼
了，但不少人没来得及高兴却平添烦恼。收
楼验房是购房的最后一个环节，也是后续纠
纷较多的一个环节，入户门、门窗、吊顶、瓷
砖墙面、柜子检测、电气工程，甚至是精装房
本年最爱标配的智能家居等，都需要业主一
一细看。

害怕精装变“惊”装，收楼验房要预防哪
些陷阱？为此记者采访了一些专业人士。

以务实的广州楼市为例，
首次置业的刚需族占了大多
数，大批收楼小白的出现也不
稀奇。在收楼前的验房环节，
即使没出现渗水、墙面空鼓等
问题，门框松动、窗框变形、智
能开关不灵敏等问题也时有发
生。

验房师张工向记者表示，验

房师要看的细节有几百个，主要
是检查交付房屋结构、设备是否
与合同相符，墙体、地面、门窗、
强弱电、管道等是否存在问题。
如今精装商品房年底交付增
多。对精装房验收主要体现在
装修部分，包括墙、顶、门、地面、
洁具、厨具的装修和配备进行检
验，可根据购房总价中所规定的

装修标准进行核对，如逐一检查
核对装修材料的品牌、型号、建
筑质量、相关保证书等资料。涉
及木工活的，可以对外观、缝隙、
结构和使用四方面进行检查，观
察木制品是否变形、接缝处是否
开裂、五金件安装是否端正牢
固、墙壁涂料是否出现开裂现
象。

张工告诉记者，“大面积渗
水的情况出现得比较少，在广州
海珠区几百户里面，才有几户会
这样。”毛坯房的话，虽然规定开
发商在交楼前要做两至三次闭
水试验，但不排除部分开发商不
按这个程序来，所以建议自己在
收楼的时候也要再做一次闭水
试验。

验房细节达几百个

“将各种家电关联在一起，
实现智能化控制”，这是家居
物联的初始阶段，也是近年各
大开发商样板房争相展示的
智能技术。据奥维云网（AVC）
地产大数据显示，2019 年 1 月
至 4 月全国精装房规模为 70

万套，其中智能家居部品配套
率 达 77.1% ，比 2018 年 增 长
12.1%。其中配套的智能产品
包括以下几种：智能安防设
备、智能门锁、智能照明、智能
马桶、智能窗帘、智能衣架、智
能家电、智能开关等。

记者走访多个智能样板房
发现，智能家居场景虽然非常美
好，但质量却良莠不齐。部分精
装配套智能窗帘、智能马桶等
知名品牌的智能单品，质保和后
期维修都较有保证，而智能家居
控制系统、智能开关、智能插座

这些，则大多只有一年的保修
期，后期需要维修虽然可以联系
物业，但却需要自费。

所以在验房时，这些智能
设备是否有相关质量保证书，
能否正常运作等，都值得注
意。

智能家居保修期大多只有一年 验房时要留意质保

看房子是否达到交付条件，
主要看该房屋是否已经拿到“三
书一证一表”原件（《房地产开发
建设项目竣工综合验收合格证》

《建筑工程质量认定书》《住宅使
用说明书》《住宅质量保证书》

《建筑工程竣工验收备案表》），
买家交身份证复印件、收房通知
书，领取房屋钥匙，并由开发商
带领，到所购楼房依双方约定的
交楼标准查验楼房状况。之后
开始验楼，验完楼后，买家按实
际验收情况填写《住户验房交接
表》，同时将水表、电表底数抄在

指定表格。如业主有地方不满
意，应协商并签署有关整改维修
文件，约定下次验收时间，一般
不应超过 15天。如果满意，向
开发商索取竣工后房屋水电管
线图，交纳尾款、配套设施费后，
业主领取钥匙并签署《住宅钥匙
收到书》，在《住户验房交接表》
上签字即可。

陷阱一：先签文件后验楼

目前很多开发商采取先签
文件，再验楼的策略。针对这种

“流程”，购房者在签订合同时就

应将先验房再收楼作为附加条
款写在合同里。如当初合同未
有约定，则可采取变通方法，在
每份文件中注明“房内情况未
看”等字样，出现问题可灵活处
理。

陷阱二：证件不齐交楼

往往因为楼盘整体建筑未
完成而根本无法验收，有的为
尽快回笼资金等原因而急于交
楼，有的则因施工期间有问题
耽误了竣工时间，赶着在合同
规定时间交房。遇到这种情

况，购房人可选择不收房，即使
收房，也要在相关文件中写明
状况。

陷阱三：人海战术让你疲劳

开发商要求先办手续再
验楼，并将办理各种手续安排
在不同地方，并在同一时间通
知更多买家收房，造成业主多
次奔波排队，疲劳耗时，此后
验房时或会不够仔细。如果
收楼遇到“人山人海”，可另约
时间；也可全家齐出动争取更
多时间验房。

谨防楼房陷阱


