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被诬陷、被威胁、被殴打……验
房师究竟动了谁的奶酪，以至于遭
重拳击打？此前，有媒体报道，2019
年 12月，武汉一个月内有4位验房
师被打，其中，一位被打得头破血
流，住进了医院。到底有何仇何
怨？验房师难道已经成了一个高危
职业？

3小时验出几百个问题

1月3日，验房师张岩与业主约
好，10时30分开始验房，然而，11时
50 分他们才见到业主。张岩说，

“等业主两个小时是很正常的，业主
办理各项手续有很大不确定性，以
前甚至被业主放过鸽子”。

在北京，一般情况下，验一套普
通的房子需要2-3人。因为此次验
的房子将近400平方米，所以人手
较多，6个人分成3组，分别负责厨
卫、门窗、水电等不同领域的检验。
每组中，一个人作为主验房师查验
问题，另一个人作为助理主要负责
记录。

验房师开始验房。先通过户型
图，对每个房间进行标注，并贴上标
签，检查户型是否与合同一样。随
后，3组验房师开始检查各自所分
领域，验房师李博通过响鼓锤敲击
地面，看是否存在空鼓情况，每发现
一个问题，他就贴上红色标签。一
个十多平方米的房间，仅检验空鼓
问题，他就要敲击几百下。

地面存在空鼓、玻璃划痕严重、
地面插头打不开、污水处理设备渗
漏……当天15时左右，房屋检验完
毕，几乎每个房间都贴上了红色标
签，一个几平方米的储物间，被贴了
十几个标签。这个400多平方米的
房子里，经过3小时的检验，被查出
了几百个问题，写满了7页A4纸。

随后，验房师带着业主确认每
一个问题，并剖析这些问题产生的
原因，哪些问题对今后影响大，需要
修改，哪些问题影响不大，哪些问题
修改后将会带来更大问题，介绍过
程持续了半个多小时。

房师傅（北京）咨询服务有限公
司副总经理王景一发现，业主验房
最关心三类问题。一是房屋安全，
比如，房屋是否存在结构性问题、是
否漏水、甲醛是否超标等；二是房屋
能否正常使用，门窗是否漏风漏雨
等；三是房屋是否存在观感问题，吊

顶是否倾斜、房屋各处是否存在严
重裂痕、装修材料颜色是否一致等。

验房师是高危职业吗

“别让我们为难！”这是张岩和
他的团队在进入北京一家别墅时，
开发商方面对他们说的第一句话。

验房师是高危职业吗？多位验
房师的回答都是：不是，但确实存在
一定的风险。房师傅（北京）咨询服
务有限公司副总经理张磊表示，验
房师主要面临三种风险，一是有些
开发商不待见验房师，会设置诸多
障碍让验房师难以开展工作；二是
面临人身安全威胁；三是在专业操
作过程中存在一定安全风险。

在北京，验房师被威胁并不鲜
见。1995年出生的唐伯文，建筑工
程学专业毕业后，进入了一家验房
单位。2016年，唐伯文和团队一起
去验房时，一群保安突然冲过来，把
他们包围起来不让走，并威胁道：

“不管你们是业主请来的还是自己
来的，以后再来，见你一次打你一
次，腿儿给你撅折了。”最后，给业主
打了电话，才将他们带出小区。

“验房过程中，差点被陷害。”北
京沣浩达工程检验服务有限公司总
经理辛璐在一次验房时，突然冲进
来一群保安，称小区丢了东西，径直
向他们的工具箱走去，说是搜查，其
实是打算往工具箱里放东西，栽赃
陷害。当时辛璐团队的另一位成员

发现情况不对，立即拿出手机拍摄，
并表示，“我来帮你们翻”。最后，并
没有找到所谓丢失的东西，保安便
离开了。

验房师被殴打，更多发生在二
三线城市。据辛璐了解，湖北武汉、
广西南宁等地都出现过殴打验房师
的现象。验房师一般会开着专车去
验房，有时，验完房出来，他们发现
车前的雨刷被折断了，车子被划了
很多痕迹，甚至车胎也被扎了……

不仅如此，验房师在作业过程
中也存在一定安全风险。有一次，
张磊在检查地暖的分集水器时，被
电了，他立刻把手抽出来。之后，他
发现，施工方在装修过程中，将一个
钉子钉在了电线上，导致漏电，这是
一个很大的安全隐患。

虽然验房的工作存在一定风
险，但收入并不很高。在北京，毛坯
房检验的均价在10元/平方米左右，
精装房检验的价格是12元/平方米，
一个 100平方米的房子，几个人检
验两个多小时，公司通常能收入
1000-1200元。但在其他地方，价格
要低得多。比如，在成都，部分验房
公司毛坯房检验的价格是 4 元/平
方米，精装房是5元/平方米。

据王景一介绍，在北京，验房师
行业平均工资7000元左右。辛璐
则说，北京验房师的平均工资达不
到7000元。一些公司的验房师验
一套房子抽成约20%，并且验房师

的工资是分级别的，不同级别工资
不同。从验房助理到高级验房师，
需要2-3年的学习和锻炼。

开发商可能面临上百万元
维修费

“暴力事件发生，证明开发商心
虚。”辛璐说，验房行业并没有因此
停滞不前，验房师反而越来越多。
暴力伤害验房师，更多的是损害房
产开发商的形象。

张磊表示，验房是对开发商的
一次大考，几乎没有一套房子是完
全符合国家标准的。房屋的建设往
往涉及多个工序，甚至涉及多个施
工单位，大都交叉作业，而且全都是
手工作业，一些细节很难做到位。
在业主要求验房时，开发商往往心
里没底。

“我曾经验过一套房子，可以用
残垣断壁来形容。”辛璐每年验
2000多套房子，到目前为止，他已
经验了上万套房。他曾在天津验过
一套房子，屋内的管道都裸露在外
面，房间里出现了大面积空鼓现
象。在出具验房报告之后，业主拒
绝收房。“在开发商眼里，我们就是
来找麻烦的。”

张磊曾经验过3栋楼，发现房
屋存在空鼓、裂缝等多种问题。当
时，这3栋楼的维修费开发商就花
了约600万元。

验房师与开发商的关系也在发

生改变。一方面，这与楼市发展趋
势密切相关。之前一些人买房子是
为了投资，买房之后更多的是寻找
下一个“接盘”的人，最后一个“接
盘”的人才会更关注房屋质量。并
且，当时处于卖方市场，开发商掌握
着更多的话语权。随着部分地区楼
市价格下降，买房更多是为了自住，
买家对房屋质量更为关注。王景一
说：“现在是所有业主都在挑毛病。”

另一方面，与整个验房行业专
业程度提升有关。最初，验房师大
多是单兵作战，验房像是打游击，缺
乏规划和系统性，验房主要针对业
主，业主验房的体量小、分散，难成
体系。验房行业逐渐树立起口碑，
得到开发商认可后，头部验房公司
的主要业务逐渐从TO C（对个人）
变成了TO B（对企业），从业主转变
为体量大、房屋集中的开发商。王
景一说，现在大部分开发商不排斥
正常验房，但排斥部分验房师“瞎找
事儿”。

近年来，验房行业也迎来了快
速发展。据王景一介绍，2007年至
2009年，他所在的验房企业开始起
步，在沉淀了近 10年后，业绩迎来
了快速上涨。2015年至2016年，业
绩是 2009 年至 2010 年的五六倍。
这两年，涨速更快一些。

验房师与开发商之间的关系并
非完全对立，有时，验房师会成为业
主和开发商之间的“润滑剂”。所
以，对验房师而言，除了专业技能
外，如何与业主沟通也很重要。比
如一个裂缝，业主认为问题非常严
重，会造成严重后果；开发商作出解
释，往往难以取信业主。而验房师
从专业角度给出建议，可以在一定
程度上缓和矛盾。

“打铁还需自身硬，开发商应该
修炼自己的内功，提升房屋质量。”
辛璐认为，现在开发商的配合度提
高了。验房师在现场检验时，一些
开发商的相关工作人员也积极配合
并记录，有的当场找工人维修。

目前，验房师没有统一的考核
标准，这也导致了从业人员水平参差
不齐。张磊希望，验房行业能够有统
一的标准。此外，验房环节如果能够
前移，对提升房屋质量会有一定帮
助。如果是精装修之后再验房，很多
问题已经成为“死问题了”，即使能
改，修改成本也很高。 （赵丽梅）

被诬陷、被威胁、被殴打……

验房师动了谁的奶酪?

作为工程质量保险试点城市，
成都开始施行“住宅工程质量潜在
缺陷保险”试点。

不少购房人有过这样的经历：
终于住进了新房，却遇到房子漏水、
不均匀沉降等房屋质量“硬伤”。而
在繁琐冗长的维权过程中，有时还
会遭遇各责任方“扯皮”、问题悬而
未决等现象……

日前，成都市住房与城乡建设
局和成都市地方金融监督管理局联
合印发《成都市住宅工程质量潜在
缺陷保险试点实施办法》（以下简称
《办法》），明确要以“政府引导、市场
运作、先行先试、逐步推广”的思路，
推广“住宅工程质量潜在缺陷保险”
试点。

《办法》指出，所谓“住宅工程质
量潜在缺陷保险”，简称为“缺陷保
险”，是指由工程建设单位投保的、
保险公司根据保险条款约定，对在
保险范围和保险期限内出现的因工

程质量潜在缺陷所导致的投保建筑
物损坏，履行维修及赔偿义务的保
险。

对此，易居研究院智库中心研
究总监严跃进向《每日经济新闻》记
者表示，“此次住宅保险里面实际上
和老百姓比较关联的，客观上也降
低了开发商的风险。”

哪些住宅试行“缺陷保险”？

根据《办法》，试点期间，缺陷保
险在国有企业投资的商品住宅试行，
鼓励其他投资性质的住宅工程实施
缺陷保险，对实施缺陷保险的商品住
宅将给予信用评价、建设过程和交易
环节差异化管理等鼓励政策。

房子哪些质量缺陷算是保险承
保的“工程质量缺陷”？《办法》明确，
缺陷保险的承保范围分为以下内容。

第一是地基基础和主体结构及
外墙装饰工程缺陷。具体包括：整
体或局部倒塌；地基产生超出设计

规范允许的不均匀沉降；基础和主
体结构部位出现影响结构安全的裂
缝、变形、破损、断裂；阳台、雨篷、挑
檐、空调板等悬挑构件出现影响使
用安全的裂缝、变形、破损、断裂；外
墙装饰面（含保温）脱落、坍塌等影
响使用安全的质量缺陷；其他地基
基础和主体结构部位出现的影响结
构安全的工程质量缺陷。

第二是防水工程缺陷。具体包
括：地下、屋面、厕浴间防水渗漏；外
墙（包括外窗与外墙交接处）渗漏；
其他有防水要求的部位渗漏；第三
是装修工程、电气管线、给排水工
程、设备安装工程缺陷。具体包括：
装修工程开裂、脱落；气管线、给排
水工程、设备安装工程破损或失效；
第四是供热和供冷系统工程缺陷，
包括供热和供冷系统破损或失效。

不过，因业主责任或者第三方
造成的质量问题或者不可抗力造成
的质量问题，不属于保险责任范围。

对于购房者关心的保险理赔事
宜，《办法》明确，建设单位投保缺陷
保险的保险期间，地基基础和主体
结构工程为十年，防水工程为五年，
第三类为两年，供热和供冷系统为
两个采暖和供冷期，保险期限从该
工程竣工验收合格两年后开始起
算，如建设单位或施工单位法人灭
失时，保险期限从竣工验收合格之
日起算。保险责任开始时间自建设
工程竣工验收合格两年之日起算。

客观上降低了开发商风险

业主如何理赔？根据《办法》，
业主在缺陷保险的保险期间内或期
间届满后交房且业主在交房之日起
六个月内发现工程存在保险范围内
的质量缺陷的，可以向保险公司或
者保险公司委托的物业服务企业等
专业服务机构提出理赔申请。保险
公司收到申请后，按规定进行核定，
根据核定结果进行维修或理赔。

“此次住宅保险内容实际上和
老百姓比较关联的，客观上也降低
了开发商的风险。”严跃进告诉记
者，此类政策也让参与此类住宅工
程缺陷保险的企业可以享受更多优
惠。“这会促使更多企业参与保险，对
于确保住宅工程质量、改善房企和业
主关系等具有较为积极的意义。”

西南财经大学经济学院教授、
博士生导师刘璐也表示，将保险这
种用于对冲风险和不确定性的重要
金融工具引入住宅质量的维护领域
是一种重要的尝试。“可以免除很多
业主的后顾之忧，其作用类似于我
们日常购买大件商品的额外质保。”
刘璐认为，目前该政策还有很多技
术细节需要不断探索和完善。“比如
保费的费率怎么计算？保费的缴纳
主体是谁等。”

据记者了解，此前北京、江苏等
地也曾推出住宅潜在缺陷保险。

（每经）

成都试行商品住宅“缺陷保险”


