
相对于精装房来说，业主在装修
毛坯房时可控性高一些，不仅材料选
择上可以把握，水电等隐蔽工程也可
以自己监督，但买了毛坯房也未必能
省心。段先生购买的是位于城阳区青
铁畅意城99平方米的毛坯房。经过
德诺验房专业验房师的查验，这套新
房不仅钢筋裸露、地面开裂、墙面平
整度误差超标准，而且空鼓布满房
间。

验房当天，是小区组织的工地开
放日，记者在现场还遇到另一位业主
王女士，她介绍说：“我们小区的公摊
面积较大，大约是 26%，我家建面约
107平方米，实际使用面积仅有82平
方米左右，我今天也预约了验房师一
起来看看。”

买房验房有问题
早报热线帮你忙

82888000

交房季来了 早报验房团帮你把关
验房团购活动已上线 拨打热线82888000报名体验优质收房服务
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墙面平整度超标

首先，验房师张师傅用激光测距
仪、激光标线仪、两米靠尺和塞尺等工
具对室内净高、开间、进深、阴阳角垂
直度以及墙面平整度等方面分别进行
了检查。通过测量后对比数据，张师
傅发现室内的净高、开间、进深均在标
准之内，但地面、墙面平整度误差超
标，多个阴阳角垂直误差大。其中，房
间过道处南墙垂直度差6毫米，客厅阳
台门洞西侧阳角垂直度偏差11毫米。

平整度方面，过道上方墙面平整
度误差5毫米，书房窗户上方墙平整度
误差6毫米，主卧门洞上方墙面平整度
差6毫米。验房师表示，根据《建筑装饰
装修工程质量验收标准》的相关要求，
一般抹灰工程表面平整度允许偏差为4
毫米，目前已经严重超出了标准。门窗
细节也是毛坯房验房的重点工作之一，
张师傅发现入户门存在外侧缺失门挡、
开门与墙面冲突、外侧门框闪缝过大、
右门套线收缝粗糙等问题。

墙面空鼓有12处

在查验中，客厅和卫生间墙面都发
现漏网现象。张师傅告诉业主，加强网
主要是为了保证墙体的牢固，也可以防
止后期新墙体出现开层脱落现象。但如
果不把加强网封闭好，就会导致抹灰层
空鼓开裂、脱落，起不到加强作用。根据
验房流程，张师傅使用空鼓锤对室内墙
面的空鼓情况进行检查，共检查出12处
墙面空鼓，分别位于客厅东墙上方、客卫
东墙下方、西墙南侧上方，厨房东墙南
侧、窗台、南墙下方，走廊北墙等位置。

张师傅对毛坯房共性问题提出了整
改建议：空鼓可以使用切割机切割抹灰
层空鼓处，再用凿子凿干净并且清理干
净基层，然后用水养护好，再重新抹灰找
平，做好挂网处理。墙面裂缝需要先将
裂缝附近 10—20 厘米宽度范围内的灰
尘、浮渣用空压机吹净，或用钢丝刷、砂
纸、毛刷清除干净，然后在表面涂抹环
氧胶泥。针对阴阳角不垂直、偏差过大
的问题，则需要重修找补，做拉顺处理。

地面开裂需整改

张师傅在检查客厅时，发现了餐厅
墙面上有长长的裂纹，客厅和阳台也发
现了裂纹现象。验房师介绍说，地面开
裂已经成了毛坯房的共性问题，地面开
裂有多种原因造成，需要找对原因并进
行整改。“无论是什么样的裂缝，都需要
业主盯着开发商整改，特别要注意卫生
间地面防水层的裂缝。”张师傅说道。

发现裂纹之余，张师傅还查验出毛
坯房中一个重要隐患——卫生间背篓下
方钢筋外露，同时过道处地面也出现钢
筋外露的情况。对此，张师傅进行了情况
说明：“钢筋长时间暴露在空气中会生锈，
铁锈会把钢筋和混凝土分开，影响混凝土
受力的情况，所以钢筋腐蚀是普遍存在并
且严重影响建筑结构稳定性的现象，长此
以往会引发安全事故。”对于验房师的工
作，业主段先生连连称赞。“对我们这些
外行人来说，根本不知道哪些问题是需
要重点关注的。”段先生说。

观海新闻/青岛早报记者 摄影报道

在“先验房再收房”的背景
下，岛城购房者的验房维权意识
越来越强，再加上早报公益验房
团的推动，开发商、物业公司、装
修方的责任由于第三方验房机
构的介入也趋于明朗化，让众多
业主收房后不再为含糊不清的
纠纷劳神费力，开发商也能及时
就房屋问题进行整改，有效保障
了业主的权益。

早报验房团为市民提供了
“放心收房”的机会，在验房的过
程中也确实发现了许多质量问
题，而这些问题对于没有验房经
验和专业技术的业主来说，单凭
自己的能力是无法查验出来的。

年底“交房季”到来，为了帮
助更多购房者解决在收房中遇
到的问题，早报验房团在保持原
有公益验房活动的基础上，继续
推出团购验房活动。业主可以
在正式交房前至少两周的时间，
拨打早报验房热线 82888000，或
者关注“青岛早报地产”微信公
众号，单击菜单栏“验房报名”链
接，预约验房时间。验房过程
中，将有权威验房机构的专业验
房师全程陪同，对每一处环节和
每一个细节严格把关，为你的新
家“保驾护航”，同时让你体验最
优质且最优惠的收房服务。

收新房找早报验房团

门洞上方墙面平整度有误。排水管三通不规范，应该用斜三通。

租房淡季 迎来“捡漏”好时机

租赁市场进入低谷期

“我的房子在 11 月就挂出去出
租，一个多月只有两人来看房。”业主
唐先生在浮山后有一套闲置的房子要
出租，“上一个租客租期本来是到明年
1月，但突然要回老家，房子就空出来
了，暖气费都交了，不能这么空着。”唐
先生告诉记者，最初他挂出的房租是

每月 2200 元，但现在房租降到 1900 元
了，一个月时间还是无人问津。

在错埠岭一家中介，房产经纪人郑
经理非常直接地告诉记者：“现在的确是
租房最便宜的时候。错埠岭小区多是老
房子，9 月份 50 平方米的小套二还是低
于 2000 元/月不租，而这个月房子直接
降到每月 1700 元。”租房价格为什么会
下跌？郑经理告诉记者其中一个原因是
租房人群减少，“年底很多人都有回家过
年的习惯，今年春节时间早，所以房子自
然也就提前空出来了。”链家远洋风景店
商圈经理孙鹏也表达了同样的观点，“旺
季的时候，每个月租赁成交人均四五单，
到了现在的淡季，每人每月成交最多两
三单”。对于这种波动孙鹏经理告诉记
者，从每年 10 月份开始，租房市场就会
从毕业季的旺季开始转入淡季，“这属于
正常现象，到了12月份这种现象会更加
突出。”

当然，除了客群减少，郑经理还讲
述了房东们另外的无奈，“11 月份开始
供暖，这时候手里有房还没租出去的房
东都在纠结要不要交供暖费。如果交
了，房子租不出去就赔钱，所以这时候
我们会看到很多便宜的房源。”郑经理
告诉记者，其实淡季是很多租客捡漏的
好时机。

“捡漏”其实并不容易

在淡季为了缩短空置期，业主会选
择下调租金。记者了解到，与旺季相比，
眼下房屋租金下调幅度多在 200—600
元/月不等，尤其是大户型房源，由于客
群相对较少，出租变得更难。根据青岛
贝壳研究院提供的数据，通过贝壳平台
完成的租房房源成交套数从今年4月份
开始持续攀升，其中4—6月份分别成交
5891 套、6189 套和 7662 套，至 7 月份达
到高峰 8172 套后开始下滑，到 9 月份这
一数据已经回落至 5582 套。58 安居客
房产研究院发布《2022 年 9 月全国租赁
市场报告》显示，9 月份全国 40 城中 20
城租赁价格环比指数小幅上涨，28个城
市挂牌租金低于去年同期，济南、苏州、
青岛等城市挂牌价格表现相对稳定。

面对低房租，租客可以租到性价比
更高的房子，但现实情况未必尽然，“真
正的好房源都会出现在 2 月份，农历春
节过后才会在市场上流通，原因是 2 月
份价格回升，房东和租客的合同往往会
按 12 个月来签，现在价格不理想，房东
签租约往往会提出半年一签，或者是10
个月一签，到时候租约到期正好是旺季，
方便随时涨价。”郑经理解释道。

【相关链接】

市北区最受租客欢迎
租房的价格除了和时间有关，最重要的

还是受制于地域影响。记者也采访了崂山、
市南、市北、李沧等多家中介，其中租金最便
宜的为李沧，每月2200元就可以在东方城
附近的全新小区租到一套90平方米左右的
套二房子，而且家具家电齐备。同样的价格
在老四方区域只能租到 60 平方米的小套
一。当然，如果能接受老旧小区，也可以找
到1600元每月的套二房子。而在浮山后附
近或者崂山区合肥路周边，70平方米的封闭
小区套二房价格就要每月2500元。

从数据分析来看，租房者需要在价格
和区域做出平衡，青岛七区中，按照租房成
交量占比由高至低排列依次为：市北区、西
海岸新区、李沧区、市南区、崂山区、城阳
区、即墨区。由于市北区各项配套完善，在
租房源众多且有较高的包容性，加上区域
优势，辐射市北CBD、崂山金家岭金融聚集
区、市南总部经济中心等几个办公写字楼
集中的区域，上班通勤较为便利，因此从租
赁市场中脱颖而出。另外，西海岸和李沧区
紧随其后，最重要的原因在于多条地铁线
开通，让这两个区域的通勤变得更便捷。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

2022年进入最后一个月，就
在楼市忙着冲量的时候，租房市
场却陷入一年中的低谷。在租
房客群减少、供暖季来临等影响
下，青岛房屋租赁市场开始进入
一年中的价格低谷期。记者调
查显示，11月以来中介租房客
流量下降至少三成。而房租价
格也出现不同程度的回落，依据
地域不同普遍下降一到两成。
对于租房者来说，房租的下降意
味着可以用更便宜的价格来租
房，或者用相同的房租来租一套
生活设施更完善的房子。当然
在租房淡季，想租到好房子也并
不容易。


