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漏水就像建筑癌症 预防维修困难重重

!!!!!!!

家住北京一高档住宅区的郭小

平!化名"总是担心#自家的屋顶会不

会再$下雨%&

郭小平家住顶层# 住了没几年#

天花板就开始渗水&他跑了好几个地

方#折腾了大半年#都没能讨个说法&

后来楼下邻居的房子出现侧漏#所遇

挫折如出一辙#邻居干脆把屋子租出

去#$免得看着闹心%&

建筑漏水绝不仅是一两个家庭

的苦恼& 有业内人士称#中国建筑工

程渗漏率居高不下#除了业主们看得

见的顶漏 '侧漏 #还有看不见的 $底

漏%& 但严重的底漏可能导致建筑从

根部开始烂了&

$漏水就像建筑的癌症& %中国防

水材料工业协会专家委员会委员张

玉玲说#要治建筑的$渗漏病%#不仅

是技术问题# 还涉及一系列复杂问

题#$治标不难#治本难& %

渗漏问题到底有多严重

刚开始漏水时#郭小平先去找了

开发商& 但开发商告诉他#由于已经

过了保修期#他们不负责&

按照
!""!

年
#

月
$

日起实施的

(住宅室内装饰装修管理办法)#在正

常使用条件下#住宅室内装饰'装修

工程的最低保修期限为两年#有防水

要求的厨房'卫生间和外墙面的防渗

漏为
#

年&

郭小平居住的房子就是刚过
#

年保修期后开始$下雨%的&为此他找

到物业#但物业也不置可否&

如果房子是一件可使用
%&

年

的商品# 难道购买后就没法保修了*

郭小平想到# 当初买房时房款的
!'

是房屋维修金#他想用这笔钱给自家

修房& 物业的回复是#要动用这笔资

金#需召开全体业主大会讨论并取得

同意#且需要每一个业主签字& 这对

郭小平来说# 无异于 $完不成的任

务%&

有时郭小平盯得急了#物业人员

就提半桶沥青# 去楼顶有裂缝的地

方#糊几块黑色的补丁& 但这种补丁

顶多一两个月就会裂开# 房顶照常

$下雨%&

房屋渗漏已成为业主们的维权

焦点& 据青岛市管理部门通报#

!"(&

年该市有
(!(

家房地产开发企业因

工程质量问题被投诉#其中多数是屋

顶裂缝漏雨'卫生间漏水'车库渗水

等& 在河南郑州#每年支付的房屋维

修资金超过一半用于堵漏&

还有很多居民像郭小平一样#因

为拿不到维修资金#只能自己掏钱请

专业公司维修&

漏水问题无处不在#大型土木工

程也难独善其身 &

!&((

年
%

月
(!

日#高铁南京南站刚建好不久遭遇暴

雨#出现漏水和地基下沉&

渗漏问题到底有多严重*在近日

举行的
!&(!

$中国建筑地下防水质

量与建筑安全%论坛上#有业界人士

透露#中国建筑工程渗漏率达
)&'

以

上&在长期从事建筑防水材料研究和

开发的北京龙阳伟业公司董事长王

伟看来#中国建筑工程渗漏率可能达

到
*&'

以上#甚至更高& $官方论坛透

露的数据是
)&'

#很可能是因为剩下

那
!&'

的地方目前没有水#所以无法

检测建筑物是否漏水& %

但中国建筑协会一位负责人并

不认可上述数据#$这只是业内人士

的所见和感受#建筑渗漏情况是比较

严重#但
)&'

或者
*&'

未必科学& %据

其介绍# 在上世纪
*&

年代进行的调

查中# 建筑渗漏率约为
+&'

左右#但

近年来#即使是行业协会想取得确切

数据也越来越难#$下面捂着掖着#谁

能让我们摸清楚真实情况* %

短命的防水材料

渗漏病严重是由于我国防水水

平落后吗* 恰恰相反#中国目前的防

水技术规范非常严格#材料和技术的

水平越来越高#验收合格率也逐年升

高#而与此同时#高渗透率一直未能

改善& 这个悖论被业内称为$三高痼

疾%&

在张玉玲看来#建筑漏水最主要

的原因是材料#目前防水材料的寿命

和建筑寿命是不能配套的&

她介绍说#使用国标的防水材料

按要求施工#建筑的防水时间可达二

三十年#时间久了#建筑物渗漏可能

性会变大#$所谓的防水材料寿命指

的是实验室的数据#在实际中建筑物

被风吹日晒#雨打水浸#很难达到理

论状态下的寿命& %

目前市场上假冒伪劣防水材料

横行# 有的材料只能使用两三年#与

国标的规范时间相去甚远&

$招标中一味低价中标的原则给

假冒伪劣防水材料提供了生存空

间& %张玉玲说#在招标具体操作过程

中#一般技术标只占
,&'

#这就导致

谁的材料便宜就选谁的#$开发商难

舍牟利冲动# 伪劣材料有机可乘#最

终使用的材料质量可想而知& %

而在王伟看来#比材料防水形势

更严峻的是结构防水#$结构防水和

表面防水的本末倒置#使得人们形成

一个错误的观念#以为建筑防水就是

材料防水& 其实#好的防水材料不等

于好的工程& %

形象地说# 建筑漏水除了有顶

漏'侧漏#更可怕的是底漏& 王伟记

得# 北京某交通枢纽上曾有一座
$)

层的建筑被定点爆破拆除#当时施工

人员在不同楼层设置了
-

个爆破点#

按照设想# 该楼应该在爆破点断开&

但爆破后楼体震动#直接从地下室齐

刷刷地断了&

$这说明那个建筑的渗漏使建筑

物从+根,开始烂了& %王伟说#如果建

筑结构不够牢固#在外面涂什么样的

防水材料都难以解除安全警报&

无法形成有机整体

在快速的城市化进程中#大量建

筑拔地而起#但相应的管理链条并不

完善&

张玉玲说#尽管材料不过关是导

致多数建筑漏水的直接原因# 但设

计'施工'管理等环节也很重要&也就

是说#即使将材料的高性能追求到极

致#也未必有好的防水效果& $建筑防

水是一个多学科的专业# 但在实践

中#搞建筑设计而不懂防水材料的情

况大量存在&他们无法形成有机的整

体& %

张玉玲认为#在材料'设计'施工

和管理等各个环节上#应有一个统一

的监管部门&

王伟说#把建筑防水与材料防水

挂钩的做法#实际上也在为建筑中的

责任方开脱责任#$一张防水材料包

裹住了建筑的结构防水问题#也遮蔽

了相关责任方的责任& 一旦出现漏

水# 建筑结构和防水材料相互推脱#

公说公有理#婆说婆有理& %

另一位不愿透露姓名的专家则

表示#工程的监理本应代表甲方去监

督施工方#但在实际过程中#监理形

同虚设' 两头不管的现象相当普遍&

而且#建筑问题背后存在的腐败难以

根治#即使发现问题#也被层层掩盖&

加强检验是否能倒逼这些环节

有机整合*

有
+

年验房经验的武汉验房师

宋金强说#如果业主个人想检测防水

材料# 除非他质疑防水材料有问题#

然后向法院提交起诉书#才有可能进

行& 而且#建筑防水检验只能检测当

时的情况#几年之后谁也不能保证&

在他看来# 即使业主能够检测

防水材料# 问题也不一定能得到解

决& $如果房子在保修期内#房地产开

发商会拖延或是推诿#就算维修最多

也只管几年#最坏的情况则是#根本

就修不好& %

$但是#这个问题必须要解决#因

为漏水必然影响建筑的寿命& %王伟

说#随着城市化的发展#建筑物总量

迅速增加# 建筑寿命的问题不容忽

视#$想根治癌症#总要想办法开出第

一刀& % !据"中国青年报#$
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专家!炒房最好时机已过
冷暖交锋楼市阴晴未定

市场见底'成交量回暖和新地王

的出现#让开发商和购房者已经对市

场未来的大势做出$向好%的判断&只

是#在宏观调控的当前#买或不买#买

这个还是买那个都是一个不小的问

题#政策会不会越来越严#也众说纷

纭& 关于这些问题#我们还是看看专

家们究竟是怎么说&

北京科技大学管理学院教授 赵

晓!

炒房最好的时机已经过去

政府近来出台不少政策使得楼

市有回暖的迹象& 尤其降息政策一

出# 不少投资者认为将刺激房价上

涨&但这次降息受制于限购政策和目

前仍然相对高企的楼价#业内专家对

新一轮的涨价热潮并不抱有期望&

$过去买公寓#平均年回报率在

(#>

以上# 除去利率还有很多可赚&

怎么买房都赚钱#阿猫阿狗都可以赚

钱&%但据赵晓教授观察#上一年购入

的房子价格根本没有上涨#部分还降

价了#即使小部分房子有涨价#也是

涨了百分之几# 还没赶上
?@A

的增

长速度& 因此炒房的时机已过#投资

者应该转型理性投资&

中欧国际工商学院经济学与金

融学教授 许小年!

高房价的根本原因是供需失衡

许小年认为#在供需关系紧张的

城市#房价在短暂的下跌后#又呈现

出反弹之势& $高房价的根本原因是

供需失衡& %

需求层面不仅包括 $刚性需求%

也包括$投资'投机需求%&他指出#如

果将收入'婚龄人口'城镇化等因素

决定的需求称为$刚性需求%的话#对

$弹性需求%或者$投资'投机需求%影

响最大的就是通胀预期'替代性投资

品以及未来房屋供应&预期未来通胀

越高'持续时间越长#购买实物产品

以保护储蓄价值的冲动就越强#当期

房价也就越高&

北京华远集团董事长 任志强!

地王由土地供应严重不足催生

对于目前频繁拍出地王的现象#

任志强则认为#土地价格升高#倒过来

可以看出#哪个地方出地王#是因为哪

个地方的城市土地供应严重不足&

任志强表示#如果国家用一种价

高者得的方法拍卖土地#每一块土地

都是地王#如果不能成为王#不能举

最高价#企业能拿到土地吗* 换句话

讲#大家普遍意义上认为#企业拿了

一个高端价&对于国企在房地产行业

近期的活跃#任志强认为#目前国企

的投资从
((>

到了
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#其实大部分

市场还在民企手上#占到
)#>

#不像

钢铁'煤炭等#国企已经占到半壁江

山或者更多&

经济学家 郎咸平!

投资房地产应瞄准高端和低端产品

目前中国房地产市场呈现 $

B

型消费% 特征#
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的老百姓只买高

端的产品# 使得高档产品一片火爆#

而普通老百姓纷纷购买低档产品#这

样就使得中档产品逐渐萎缩& 因此#

郎咸平建议#投资房地产市场应瞄准

高'低端这两个市场区域&

郎咸平认为#中国的房地产产品

分为住宅产品和商业产品#投资者应

该各有侧重点#住宅产品的收益来自

于刚性需求和保值性#而商业产品的

收益则来自于地区的商业发展氛围#

也就是说商业地产的选择等同于地

域选择&

北京师范大学房地产研究中心

主任 董藩!

%限购取消& 请神容易送神难' (

对于明年限购政策可能会取消

的传言#董藩认为#请神容易送神难#

限购政策一头扎进了$死胡同%#想调

都调不了#想取消更难&在我看来#限

购限贷$违法%#要找到$合法%的替代

才能取消#但现在就是找不到& 更为

重要的是#经济虽有明显下滑#但还

没有到很严重的地步#因此限购很难

被取消&

董藩认为-首先#限购限贷政策

并没有取消#随时可能紧一紧.其次#

一手房库存量仍比较大#消化需要一

段时间& 所以如果资金实力雄厚#可

以选择买房#毕竟房价始终是曲线上

涨的&

合富置业首席市场分析师 龙

斌!

长远来看买房子一定不会亏

龙斌认为#需要买的才是刚性需

求& 既然需要购买#就不要受到政策

的影响#不要因为政策不买房&

龙斌进一步分析#如果能用合适

的价格#在合适的区域#购买一套合

适的房子# 那是一件非常幸运的事

情&不过#这种机会比较少#关键还要

看购房者需要什么样的房子# 第一#

现在需不需要买房子.第二#想买哪

里的房子#什么样的房子.第三#有没

有购房能力& 这三条满足了#就可以

考虑购房&长远来看买房子一定不会

亏&

!大河$


