
2013年 3月，市民张先生在芦淞
区某小区买了一套商品房，但2016年
入住后不久，他和其他几位业主就发
现，房屋出现了墙体开裂、外墙渗水等
质量问题。

此后，他多次要求开发商和物业公
司来处理，由于开发商的处理一直未能
让张先生满意，张先生与小区开发商和
物业公司多次发生冲突。
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一年一次的“3·15”又快到了，购房者维权话题始终牵动
不少市民的心。在房地产市场交易愈发活跃的同时，作
为一种商品，房子也不可避免地会存在质量瑕疵。在
买房过程中，购房者的合法权益同样可能会受到损
害。

目前，房屋质量、房地产交易环节以及
物业管理等，已经成为历年消费者投诉率
居高不下的一个领域，在3·15来临之
际，本报撷取部分经典的买房案
例，希望购房者能从中得到参
考与借鉴。

逾期交房、质量瑕疵、规划调整……
出现这些问题，业主应该如何维权？

为了防止这类纠纷的发生，购房者在看房时可要求开
发商提供规划部门核准的小区平面图，通过该图可对住宅
小区的建筑物有全面了解。

购房者在确认买房后，签订预售合同时可将该图作为
合同附件并由双方签章确认，一旦交房时出现了小区平面
布局与该附件不符，购房者便可凭此与开发商交涉，可根

据合同的约定行使要求恢复或偿付违约金的权利。
如果购房者与开发商因小区平面布局而发

生纠纷，应当立即采取相关对策。首先，双方协
商解决；其次，向有关行政管理部投诉，最后可以
向人民法院提起诉讼，依法保护自己的合法权益。

当然，如果开发商真的改变了小区规划，那么无论他
们的这种改变是否经过规划部门的许可，都已在事实上构
成了对业主的违约，购房者有权以小区环境变化为由退房
并追究开发商的违约责任；如不退房，在追究开发商违约
责任的同时，业主还可以小区环境变化导致房屋品质下降
为由，要求开发商赔偿或降低房屋销售价格。

2012年年底，严先生在天元区某楼盘看中一套总价48万
元带平台的商品房，售楼人员告诉他，其中楼顶一个小阁楼是
附赠的，只需加收5万元。以为捡了“便宜”的严先生认为很划
算，立即签订了购房合同。

然而，去年夏天，严先生拟对阁楼进行改造时，却遭到了
小区部分业主的反对，理由是该顶楼阁楼属于公共面积，不属
于任何个人。而严先生了解后也才知道，该阁楼面积确实没
有计算在自己的房产证面积内，严先生顿时傻了眼。

2013年底，市民陈女士与株洲县某
项目签署了购房协议。按照合同约定，
交房时间是在2015年12月31日，可直
到现在，至今没有任何人通知陈女士收
房，陈女士打电话过去问，对方得到的答
复普遍都是近期即将交房，等待正式通
知，具体问什么时候能交，却又总是含糊
其辞。

“过去延期交房好歹开发商还和买
房人打个招呼致歉，并说明原因求得谅
解。现在可好，离合同约定的交房时间
已经过去这么久了，开发商没有给出丝
毫说法，只是一味拖延，你要不主动过去
询问，甚至理都不理你。”陈女士说。

而陈女士到项目实地考察才发现，
该项目目前已经接近停滞，“听说无法准
时交房的原因就是因为工程款没到位，
施工单位拖延工期导致的。”陈女士介
绍。

开发商逾期交房

“逾期交房”是商品房买卖中常见
的纠纷之一，这是关于开发商逾期交
付使用房屋的违约责任问题。

如果开发商确实存在违约的事
实，首先，要看双方所签订的房屋买卖
合同对逾期交付房屋的违约责任是如
何约定的，如果约定不违反法律、法规
的强制性规定，可依约定向开发商主
张赔偿；如果对这一内容没有约定或
约定不明，可以根据最高人民法院《关
于审理商品房买卖合同纠纷案件适用
法律若干问题的解释》第十七条第三
款规定：“按照逾期交付使用房屋期间
有关主管部门公布或有资格的房地产
评估机构评定的同地段同类房屋租金
标准确定”向开发商主张赔偿。

案例分析

明明是住宅，却又变成了商业街，以前规划的园林、广场不见了，绿
化面积也明显缩水。小区规划更改，近几年已经成为业主投诉的重点。

市民魏先生购买了天元区某楼盘，去年底交房，而魏先生发现，
与买房时相比，开发商宣传广告上的建筑风格和业主们收到的楼，
效果相差巨大。

“按照宣传册，小区是全封闭设计，大堂空间、大堂通道都非常宽
阔。”但是，我们收楼时看见的却是半封闭管理，大堂以及通道面积
缩水一半，楼下靠近马路一面居然全是商铺，这与价格相对低廉的
街边楼何异？”业主魏先生表示。据了解，由于这些问题，该小区业
主曾集体维权。
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开发商改动小区规划

案例分析

首层的大花园、架空层上面的大面积阳台，以及顶层
天台等空间，通常在售楼时被开发商“扬长避短”地划入部
分单位，将首层或者顶层的物业转眼变身为“整栋楼”总价
最贵的房子。

但是，这样的位置通常是属于公共空间部分，即使通
过开发商的改造归入某单位，但是该物业的业主也只有使
用权，而不会计入产权面积。这样一来，该单位的价格更
贵的同时，也更容易给日后的纠纷埋下隐患。

业内人士表示，开发商承诺给客户使用，但后来的物管
却不给客户使用的案例很多。因为很多物业管理都不隶属
于开发商，跟开发商负责开发和营销的人员更少有沟通，所
以会导致这部分没产权的公共空间会按一般的情况处理。

在购买类似房屋时，业主一定要分辨清楚，开发商是
否对赠送面积有处置权。

案
例3 赠送面积变成了公用面积

案例分析

按照相关规定，开发商应当按照
合同约定，将符合交付使用条件的商
品房按期交付给买受人，如果房屋出
现质量瑕疵，业主可以向主管部门投
诉维权，也可以向法院提起诉讼，维护
自己的合法权益。

根据《最高人民法院关于审理商
品房买卖合同纠纷案件适用法律若
干问题的解释》规定：“交付使用的房
屋存在质量问题，在保修期内，出卖人
应当承担修复责任；出卖人拒绝修复
或者在合理期限内拖延修复的，买受
人可以自行或者委托他人修复。修
复费用及修复期间造成的其他损失
由出卖人承担。”因此，开发商作为出
卖人对其所出售的房屋在保修期内
都应承担法定的保修义务。

如果开发商无故拖延不履行维
修义务或在合理期限内仍未履行该
义务，业主可自行或委托他人维修，由
此产生的维修费用和给业主造成的
损失，应该由开发商承担。

（记者 周蒿）

案例分析
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房屋存在质量瑕疵
能不能以此为由拒绝交纳
物业费呢?

谊萍婚友会所
朱萍婚友会所属

婚友行业示范单位，是
婚嫁协会的合格单位，
2015年获得芦淞区的
荣誉证书，本所成立
15年的历史，收费低，
服务及时，成功率高的
典范。本所始终以诚
信服务为宗旨。
女：29岁离异，1.56米，职业时
代坐办公室，有房子。短婚未
育，研究生，收入8-9/年。
女：66年生，丧偶，1.62米，
田心上班，4-5千/月，有
房子，女儿结婚了无负担。
女：39岁丧偶，1.62米，时代上
班，有房子。有个小孩读高
中。诚心找另一半真心相待。
女：56岁丧偶，1.58米，退
休，有房子。本市女儿嫁
深圳，条件好无负担。
女：48岁离异，1.60米，做服
装生意，有房子两个女儿，
条件好。本人气质好漂亮。
女：42岁丧偶，1.63米，做
服装，无房子，无负担。
本人肤白貌美，气质好。
女：50岁离异，1.59米，退休
3000/月有房子。又自己
做生意，条件好无负担。
男：54岁丧偶，1.70米，南车工作
4-5千/月。女儿大学毕业工作
了。条件好不抽烟不打牌。
男：59岁离异，1.72米，职业
大汽配，明年退休4-5千/
月。无负担。
男：40岁未婚，1.78米，铁
路工务段5000/月。有
房子，父母退休无负担。
男：44岁未婚，1.70米，做点生意，
有房有车条件好。父母都退休。
男：70岁丧偶，1.65米，退休2500/
月。市中心有房子，无负担。
男：38岁离异，1.78米，搞
工程，冶炼厂有房子。不
打牌，女儿前妻带。

株洲市市中心.七一路东
头建设银行对面二楼。
谊萍交友会所。
电话：28237011
15386203070

东方红娘
政府注册的正规

婚介，法人已专注婚介
十五年，是株洲市唯一
去北京进修的资深红
娘。专业诚信，贴心服
务，已成为株洲市成功
率名列前茅的婚介。
集上万份长株潭单身
人士精英资料。实名
制征婚让您更安全、更
放心。《东方红娘》欢迎
各界单身朋友的父母、
亲人、朋友前来咨询、
希望在我们的共同努
力下，让他们尽早告别
单身，步入婚姻殿堂！
男：丧偶、66 岁、1.67米、
本科、有房车、公务员、女
已嫁。
男：离、58岁、1.72米、本
科、有房车、机关干部。
男：离、46岁、1.72米、有房
车、机关干部另经商。
男：未婚、35岁、1.76米、大
专、有房车、个体老板、能
力强。
男：未婚、31岁、1.74米、硕
士、机关干部，阳光帅气。
女：离、64岁、1.58米、中
专、房宽、事业单位退。
女：离、52岁、1.6米、大专、
有房有车、事业单位另有
实体店。
女：离、38岁、1.65米、房多
套有车、机关干部、家境
优。
女：短婚未育、32岁、1.65
米、本科、有房车、单位干部。
女：未婚、25岁、1.65米、有
房、经商、家境优。

地址：株洲市中心广场（株
百旁）福鑫大厦1116号
电话：22175288
22957018
18932126168
18673326336
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