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收楼
3.15国际消费者权益日

新民生
时代

“3·15”购房防骗守则之收楼篇

[逾期交楼]

事件回放：2007年年中，多名业主购

买了某楼盘，与开发商签订《商品房买卖

合同》约定，卖方应当在2008年3月31日

前交楼。合同也约定：逾期交付超过120

日后，买方有权解除合同。至2008年8月

中旬，已超过合同约定的交付使用时限

120天，开发商仍未交楼，业主们于是起诉

至法院。

经法院判决，解除业主与开发商、相

关贷款银行之间签订的《商品房买卖合同

(预售)》以及《房屋按揭 (抵押)贷款合

同》。同时开发商向业主们偿还首期款、

已付贷款本息，并向原告支付违约金等。

根据判决，据粗略统计，开发商需向业主

返还、赔偿各项费用总额约1500万元。

守则解读：房产律师表示，如果商品

房买卖合同对迟延交付房屋有约定违约

金数额或者损失赔偿额计算方法的，应从

其约定，每个购房者所签合同约定的违约

金不一致，可分别独立处理。如果没有违

约金的约定，也可以按照同地段同类房屋

租金标准来确定逾期交付使用房屋的损

失赔偿额。

[交楼质量]

案例回放：2009 年底，黄宇嘉

（化名）图个方便，买下了一套带精

装修的房子。开发商还一再承诺，

交楼时房子也会做得跟原有的样板

房一样漂亮。

终于盼来去年底交楼的日子，

黄宇嘉却发现，房间里墙角线“弯弯

曲曲”，而墙面 上 有 明 显 的“ 凹

凸”、小疙瘩，另外墙面上的刷漆呈

现出很多的阴阳面，已装好的阳台

玻璃推拉门也有裂缝……与想象中

的Dream House大相径庭。

黄宇嘉当时查看了同一楼栋的

其他业主的单元，发现都有类似的

问题，但是多数的业主都得过且过，

有的业主甚至已经签了交楼验收

表，兴高采烈完成了收楼。黄宇嘉

表示，是自己的权益，一定要维护，

而如果这时像他人一样，开发商就

占据了主动权，不但可能不整改处

理，自己也住得窝心。不过好在开

发商以及物业管理团队态度诚恳，

并十分上心进行了墙面修补、更换

玻璃等一系列整改，直到他满意为

止。虽然前前后后多花了将近半个

多月的时间才收楼入住，并且他和

太太两人在这期间也天天跑到房子

现场监督，用他的话说：“累是值得

的。”

守则解读：某装饰设计工程有

限公司设计师表示，一旦收楼发现

问题，及时跟开发商沟通，并不签署

收楼确认书或交楼验收表等，督促

开发商及时整改。请务必注意商品

房工程质量的保修期限。根据国家

颁布的《建设工程质量管理条例》，

如屋面防水工程、有防水要求的卫

生间、房间和外墙的防渗漏，为 5

年。

守则1 收楼发现问题，及时跟开发商沟通 房产作为特殊的大宗商品，从消费者选

房、看房到交易签合同，以及交楼、入住，这

一系列环节是消费者关注的重点。在今年

的“3·15”来临之际，我们找到了去年发生

的、与消费者买楼收楼等息息相关的消费

“迷局”个案，并由本报专业团队、房地产业

内人士及相关律师进行点评，希望对你的置

业安家提供借鉴和帮助。 记者谈正民/文

[遭遇黑心原业主]

事件回放：陈曦（化名）买房路

一直很顺利，赶在房价再次跳跃前，

挑到合适的二手房，赶在营业税从

差额征收变成全额征收前，交易了

房产，但到头来却发现栽在了“黑

心”业主的手里。

由于买房为了结婚，陈曦一直

非常急着迅速交易，然后住进去。

这种迫切被业主看在眼里，跟他说

现在这套房子里有租客，要交易的

话，只能让租客搬出去，要赔偿两个

月的押金3000元。虽然莫名多了

一笔钱，但与买房子的钱比起来，就

显得小巫见大巫了，陈曦答应了业

主。直到后来，房子过完户，陈曦偶

遇了在搬家的租客，聊天时发现租

客还有两个月就到期，被业主提前

赶走，而自己赔偿的那3000元，也

根本没有到租客的手里。

钱的去向显而易见，两人把业

主约出来，准备理论一番，结果坐下

来谈不妥，业主直接“借尿遁”，从此

不接陈曦电话，无奈房子过户钱已

经全部给了业主，3000元就这么给

极品业主骗去。

守则解读：房产律师解释，根据

《合同法》关于租赁合同的相关规

定，出租房屋如果在租赁期间发生

所有权变动，并不影响租赁合同的

效力，也就是我们平常说的“买房不

破租”。所以说，在租期房东是没有

权力要求租客办理退租，新的房东

应当按照原有租赁合同继续履行租

赁合同，直至租约到期，才能收回房

屋自行使用。

如果对方要求必须搬离，租客

是有权力要求房东赔偿损失。一般

需要提前一个月告知，并按照合同

进行赔偿。

守则2 买二手房，原有租约不变

守则3 对规划变更不满可向规划局反映

[规划变更]

事件回放：去年，李女士一家在

城区买下一套大户型，年底收楼时

却突然发现，原本应用做小区绿化

的草坪，有很大一部分变成了停车

位。她在购买之初，虽然开发商没

有明确说明人车分流，但从规划上，

地面是没有规划车位的，“减少了绿

化不说，换房就是为了让孩子能在

大社区里自由活动。”李女士最担心

的是未来地面行进的车辆，会撞到

玩耍中的孩子。但是找开发商理

论，给出的答复是，因为后期规划的

户型有所调整，要适当增加车位配

置，同时表示规划变更在项目现场

有公示，但李女士认为自己吃了开

发商的亏。

守则解读：房产律师表示，开发

商规划变更是否需要赔偿业主的损

失，要看是不是为了业主的共同利

益，比如把公共活动空间用来建房子

或者商铺，作为营利用途，则是损害

了业主利益，业主可以与开发商协商

解决办法，但是如果是一些服务设施

的变更，则不能视为侵犯业主的利

益。业主对变化如果有不满，可以将

建议投入现场的意见箱或在规划局

网站上反映。

守则4
逾期交楼
可按合同约定索赔

收楼前做好攻略，精装修要细查

收楼前就要做好攻略，带齐收楼工

具，如脸盆(检查下水管道有无漏水等)、小

榔头(验收房子墙体与地面是否空鼓)、计

算器、卷尺等等。

如果是精装修交楼的房子，其木质结

构或者墙纸等细节问题，可查看有无开

裂、脱落。如涉及到管道的问题，最好找

专业的装修公司去核查。

二手收楼时要查清房子的“手尾”

二手收楼时，一定要查清房子的“手

尾”，包括电费、水费、物管费、管道煤气

费、直饮水费，一般二手交易中，中介会负

责查清原业主房产欠费情况，而自主交易

时，这点要特别注意。

“订金”、“定金”不同法律后果

一手房购房中，购房者要分清登记的

“订金”、“定金”之差。若认购书中有定金

条款，则若购房者在签订认购书后反悔，

开发商有权没收购房者的定金；若开发商

违约，不与购房者签订正式的预售合同，

则购房者有权要求开发商双倍返还定

金。如果认购书中约定的只是订金，那么

就不具备定金的法律后果了。

离婚有房贷记录可能“不能贷款”

房产律师提醒，属于离婚人群，且之

前有置业记录、房贷记录的人士，在购房

时更要小心对待贷款问题，一方面要征询

相关贷款银行熟悉业务的客服经理，或是

协助办理业务的律师行，另一方面自己要

做好防范和“办不下来”的准备。

特别提醒


