大学生室内设计毕业文总结
你买房子了吗
如果你买了，那你买的是精装房还是毛坯房
如果你买的是精装房，你对装修质量满意吗抑或是正在为装修质量问题而大伤脑筋呢
伴随房地产市场的蓬勃发展，精装房也应运而生，精装房到底有哪些优点让开发商和购房者趋之若鹜，又有哪些缺点让消费者咬牙切齿呢精装修房，你的路到底该怎样走呢
下面，让我们来简单回顾一下精装房在我们国家的前世今生。
说起精装修房在我国的起源，那还要把时间机器拨回到十几年前，大约在90年代末，在我国的南方沿海一带，具体的说就是广州，深圳等大城市，精装修房开始兴起，最开始的精装修房仅仅限于销售楼盘的样板房，开发商以此作为吸引眼球的工具。
此后，便有部分大胆且有实力的开发商开始慢慢引入国外通行的做法，尝试不仅仅仅装修样板房，而是把毛坯房做成精装修房，出售给消费者，当然那个时候的所谓“精装修”比此刻的精装修概念相距甚远，没想到此项尝试竟然大大的获得了购房者的青睐。
2019中国房地产市场飞速发展，使更多的开发商有潜力做精装房，再加上国家的大力倡导，精装房便在中国的房地产市场渐渐代替了毛坯房成为地产市场的主流产品。
那精装房到底有哪些好处呢，笔者认为，主要有以下几个方面：
一、对购房者来说能够省去自己装修的麻烦
相信许多购买毛坯房的消费者都对自己家的装修过程记忆犹新，由于普通消费者缺乏基本的专业知识，装修起来费时费力，两三个月下来人困马乏，疲惫不堪，但装修质量却漏洞百出。精装房则为消费者省去了这个过程，由开发商把装修做完，等于把装修的质量风险也转到了开发商头上，消费者不用在自己操心。如果你是自住型购房者，只需买些家具和生活用品即可入住。甚至也有开发商打出了“拎包即可入住”的口号，无论是否真的能够拎包入住，但至少从一个侧面反应出精装房的优势所在。如果你是投资型购房者，那精装房就更适合你了，即买即租，立刻实现投资收益，在这个崇尚高效的社会，精装房就更受到投资客们的欢迎了。
二、售后服务有保证
能做精装房的都是市场上有实力有信誉的大型地产公司，售后服务比较有保证，这比消费者买毛坯房后自己找装饰公司的风险低了很多。
三、有利于环保
如是消费者买毛坯房各自装修，则会产生超多的噪音，施工垃圾，后入住的在装修，先入住的则苦不堪言。许多毛坯房小区交房后，由于装修比较集中，整个小区变成了一个施工垃圾场或是一个噪音场。老百姓生活受到极大干扰。而精装房则即买即住，有效的避免了这个问题，利于环境保护。
但在精装修房大力推广的过程中，那些已经习惯了做毛坯房的地产商们，还是表现出了相当程度的不适应，由此产生的问题也较多，下面笔者主要谈谈如下几点：
1)一体化设计问题，真正的精装修房，就应是整个商品房的一部分，而且是很重要的一部分，所以，就应和结构，机电，等相关专业是一个有机的整体，就应同时设计，使精装修和其他专业构成一个一体化的模式，这样很利于工程质量控制，但在目前的状况下，由于精装修和结构，和机电等其他专业脱节，构成的质量问题，或是互相扯皮的问题很多。并且对地产商的成本控制造成困难，但如果到达各专业的一体化，就需要地产企业有足够的实力和优秀的地产人才做保证。
2)质量问题已成为阻碍精装修房发展的瓶颈，并为社会大众广为诟病。
根据笔者多年来从事精装修房的项目管理经验，精装房的质量问题已大多集中在以下几个方面：
A、渗漏，渗漏问题是精装房的多发问题，也是老大难问题，解决办法可从多方面入手。a)原建筑结构渗漏，在施工场地移交时经土建方、监理方、装饰方对卫生间、厨房间、阳台进行结构盛水试验，如发现有结构渗漏务必由土建方对渗漏处结构进行处理后再进行盛水试验合格后方可移交，产生结构渗漏的原因主要有砼浇注时产生蜂窝;结构性开裂;楼层砼接茬处浮浆或杂物未彻底清理干净构成隔离缝隙。解决方法一般采用打孔注浆(俗称打针)，然后对局部采用防水涂料进行表层封闭以到达抗渗漏效果。
b)管道立管及下水管与结构楼板之间砼浇注封堵不到位引起渗漏，此渗漏多是由于施工不当造成，此项发生的渗漏频率较高，因此在封堵孔洞时务必按规范要求施工，首先要将孔洞周边起毛清理干净，吊好模板后用水冲洗孔洞四周，使用界面剂均匀刷在孔洞四周，再采用与结构同等强度砼分二到三次进行浇注(如条件允许可在砼内加适量的膨胀剂)。另下水管道与楼板之间需有止水圈。在施工场地移交时经机电安装单位、监理单位、装饰单位对所有管道封堵部位进行局部盛水试验，完全到达要求后方可签字移交。
c)给水管道墙槽水泥砂浆封堵不到位引起渗漏，此环节主要是给水末端内丝接口处外圈水泥砂浆封堵不密实，从而造成安装开关阀或龙头不到位时，渗漏的水顺着给水管道外壁流入墙体造成墙体渗漏。解决此问题的方法很简单，施作人员在施工过程中认真些，将墙体管槽封密实，个性是末端内丝接口四周务必密实收光，再经防水处理后可避免此类事情发生。d)防水工作未到位造成渗漏，防水材料品质与施工工艺是直接造成防水渗漏的因素，控制此项工作务必要求专业厂商带给产品的相关专业技术规格书及专项施工方案，经审核后严格按施工方案监督施工全过程。
e)机电安装五金配件时打眼不当造成渗漏，此现象多为打眼时打破水管和打破防水层。防范措施是：前者在施工时应对照管线走向图避免在管线周围10公分内打眼，后者在打眼后先注入密封胶后再插入膨胀管进行安装。
B、空鼓
墙顶面粉刷层空鼓，造成此原因有：
》a)、建筑结构面界面没有处理到位b)、一次性粉刷太厚c)、保养不到位等地面找平层空鼓，造成此原因有：
a)、表面打磨工作没有到位b)、基层灰尘浮浆没有清理干净c)、保养不到位等
墙地砖或石材铺贴空鼓，造成此原因有：
a)、砖或石材背面浮尘没有清理干净b)、釉面砖没有浸泡充分c)、墙地面基层未处理干净d)、地面砖或石材铺贴后还未凝固表面受力等
C、开裂
a)二次结构砌墙与剪力墙交接缝处易产生开裂，此类开裂现象一般在场地移交时就会发现，主要是由于结构性变形;墙体未完全干就开始粉刷;交接缝处网片没有拉;一次性粉刷太厚等原因造成。一般性出现此问题从表面上很难彻底解决，务必从根本上处理。b)粉刷层开裂主要是一次性粉刷太厚;砂浆比例不均等引起。
c)批灰层开裂主要是批灰腻子配合比不对;一次批嵌太厚引起。
d)石膏板接缝处开裂，此类现象有以下原因造成：1、基层龙骨太薄或间距太大2、吊杆受力不均引起顶面下垂3、板与板之间缝隙拼的太紧4、缝隙之间嵌缝材料用的不对5、缝隙之间绷带没有贴好等引起。
不同材质交接处开裂，此类开裂现象在装饰装修中常见且很难修复，因不同材质的冷热膨胀收缩系数不同，易产生开裂现象，避免此类事情发生最好是设计时在拼接缝处采用线条覆盖或错位衔接。
D、色差
在装饰装修行业中产生色差的主要有以下材料，墙地砖、石材、木饰面、木地板、壁纸、涂料等，墙地砖、壁纸与涂料多为同一厂家生产的不同批次产品颜色会有所不同，在施工过程中同一区域避免使用不同批次的产品;木饰面与木地板其本身是天然材质，有色差属正常现象，只有在选材时进行挑色，确保在同一区域使用同一色系，再透过油漆时进行调色尽量减少其色差;石材也属天然材料，为了减少色差存在一般推荐由设计到厂里挑选确定大板，再根据区域的大小合理进行挑色排版。
从上述几个精装房最常出现的问题能够看出，控制好精装房质量绝非易事，精装修项目操作起来也异常复杂，但绝非高不可攀，无法完成。下面笔者简单谈谈笔者自己对于做好精装房的几点心得体会，权当抛砖引玉。
一、要有完善的法制
由于装修市场长期制度不健全，行业操作不规范，所以就更要从立法的高度来范精装修市场，才能到达这个行业的长期繁荣发展。
二、设计一体化
把结构，机电，精装修等专业作为一个有机整体，一体化设计，这一点说起来容易，但真正做起来确非易事，但若能真正做到，对于施工阶段的质量控制，成本控制，进度控制有很大的裨益。而这一点在国外则早已成为惯例。
三、大力推广工厂化生产
在现阶段的装修施工中，已经有越来越多的工作由现场转移到了工厂，像橱柜，家具甚至包括踢脚板，门，等在内的木器制作，基本都已经走工厂生产现场安装的路子。工厂化生产精度高，饰面效果美观，对现场无污染，安装时间短，施工方便快捷。所以推广工厂化生产，对于提高施工质量，控制施工进度及施工成本具有十分大的优势。笔者认为应当是未来精装房发展的方向之一。
综上所述，精装修房无论对于开发商还是普通购房者都将是未来很长一段时间内的最好选取，虽然操作起来难度加大，所暴露的问题也很多，但笔者相信，在竞争中发展，在发展中不断规范，是所有事物的发展规律，更何况对于毛坯房来说精装房本身就是房地产市场成熟的体现，笔者相信在我国房地产市场长期稳定发展的促进下，在国家政策法规不断完善的支持下，精装修商品房必将也必须会越走越好，成为我国住宅市场的主导力量!
