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9_97_B4_E9_AA_8C_E6_c57_613606.htm “顶层下雨就漏，底

层没有不偷高度的，墙壁砌的七歪八扭，厨房卫生间设计得

没法用⋯⋯”在网上随意浏览几个商品房小区的业主论坛，

居民抱怨的质量问题层出不穷。 南京一位不愿透露姓名的民

间验房师对记者讲述了他的验房经历：“从２００５年初到

现在，我验过的每套房子几乎都有质量问题。” 他是南京“

民间验房师”这一新行当的开创者，目前在全国１０多个城

市开办了验房机构，同时他还是南京一家国有建筑企业的副

总工程师。以下是他的自述。 五花八门的房屋质量问题 实际

验房中我发现，购房者经常遇到的是非根本性质量问题，大

致有三类。第一类与开发商、设计院的水平有关。有的开发

商没有开发楼盘的经验、对产品定位不明晰；有的设计院图

纸上能画出来的东西，就是建不出来，表明设计师缺少行业

常识；有的抽油烟机、灶具等挡住了窗户；有的卫生间浴缸

与坐便器挨得太近。 第二类是销售与施工设计脱节。某开发

商做销售时承诺给顶层业主送阁楼，设计细化阶段发现楼间

距不足，南边的房子挡住了北边房子的日照，所以将阁楼去

掉了一半。 第三类是工人水平不够。房地产近两年发展很快

，技术型工人紧缺，很多地方出现民工荒。由于缺少熟练工

，有的农民工昨天还在家里种田，今天就被工友喊来盖房子

。这就造成许多未经培训的工人在砌墙壁时砌得凹凸不平。 

有的房屋还存在一些根本性质量问题，主要是开发商在基础

建筑环节和建筑材料上恶意偷工减料，给工程带来重大安全



隐患。２００５年，我在南京一家名为“秦淮”的项目工地

上看到，原本地基应该有５０根桩，但检测时只找到４８根

。 建设规模高速增长，运转体系“环环失灵” 近年来，我国

每年施工面积达２０多亿平方米，相当于全世界其他国家施

工面积的总和还要多，过去几年建筑规模每年以高比率增长

，而工程参建各方的人员素质、管理水平却难以在短时间内

与工程建设规模增长同步，承建力量跟不上是显而易见的。

这是造成目前商品住宅质量问题多发的主要原因。 一些地方

行业主管部门没有履行应尽的职责是导致房屋质量问题的另

一个原因。比如勘察设计单位的人员水平参差不齐，“干私

活”等现象时常出现；施工企业违法分包、挂靠、转包等已

成较普遍现象，以致经常出现用“一级企业的牌子，二级企

业来投标，三级企业进现场，包工头来施工”的现象。 目前

，大部分工地上以农民工为主，这个行业成了农民工进城最

易生存的地方，不用培训，不需资金，劳务密集，技术含量

低。建筑业接纳了农村近１／３的富余劳动力就业，整个行

业３９００万人，农民工达到了３１３０万人之多。 市场期

待独立“第三方” 商品房质量问题还有一个重要原因在于没

有独立的第三方对房屋质量进行监管。２００４年，国家投

资体制改革后，现在国内多数城市对房地产项目的工程质量

实行五方责任主体共同负责制。五方责任主体是指开发商、

施工方、监理方、设计院和工程勘测方。表面看，有如此多

的责任主体，工程质量应该得到层层把关。 实际上，五方中

只有开发商是甲方，施工方、监理、设计院和工程勘测方均

受雇于开发商，都是乙方。乙方能否拿到钱完全看甲方“脸

色”，这种关系很难形成真正的质量监管。 现阶段，市场上



的监理公司太多了，相互压价造成无序竞争。按国家规定的

参考标准，监理费用一般是土建造价的２％，实际上现在开

发商出０.４％都有人接。监理公司收入低，留不住人才，监

理人员本身也害怕尽职尽责。 我国对房屋质量监管有明确的

规定，市场上也有明确的责任主体，而现在出现“民间验房

师”这个新行当本身就是一个很奇怪的现象。这表明质量监

管主体没有履行职责，购房者对房屋质量普遍不放心。但依

靠“民间验房师”完全代替建筑监理也不可行。因此建议有

关部门采取措施，改变目前由开发商自由选择监理公司的状

况，由相关政府部门通过招投标选择监理公司，将建筑监理

行业纳入法制的轨道，培育出独立的市场“第三方力量”。1
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