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房屋质量不过关、私改规划、虚假承诺、合同陷阱、开发商不诚信……

要想轻松买房，这些“消费陷阱”你得防

■

本报记者 吴 帅

进入

2016

年 ， “热销 ” 似乎已

经成为了房地产市场的代名词 。 然

而 ， 在一年一度的 “

3

·

15

” 消费者

权益日之时 ， 各类关于房地产消费

维 权 的 问 题 越 来 越 受 到 市 民 的 关

注 。 日前 ， 记者从市工商局
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投 诉 举 报 信 息 平 台 了 解 到 ， 去 年

来 ， 在我市房地产行业投诉中 ， 有

关房屋质量问题的纠纷最多 ， 占到

近

40%

； 关于开发商不诚信 ， 诸如

虚 假 承 诺 、 合 同 陷 阱 等 方 面 的 纠

纷 ， 也同样占比较高 ； 房屋质量与

因开发商的诚信问题引发的纠纷维

权事件一度成为社会热议的焦点 。

本报 “
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房产维权在线 ”

及 “购房俱乐部 ” 也陆续接到各种

关于房地产项目的投诉 ， 房产纠纷

主要原因是由于开发商种种 “不诚

信 ” 而引起 ， 记者在通过对 “衡阳

购房俱乐部 ” 近千名会员的调查中

了解到 ， 超半数的购房者在选房时

最 为 看 重 的 是 开 发 商 的 实 力 与 诚

信 ，

70%

的购房者最害怕所购买的

房子与开发商最初承诺不符 。 由此

可以看出 ， “诚信 ” 也日益成为老

百姓选房的一个关键因素 。

因房屋质量问题引发投诉

居高不下

房屋质量一直是一个极为敏感

的问题 ， 然而 ， 关于房屋质量问题

引发的纠纷并不少见 。 虽然目前随

着国家对住宅质量的严格监管 ， 主

体结构质量问题已经非常少见 ， 但

一般的质量问题还是不少 。

记者了解到 ， 近年来我市因房

屋质量引发的纠纷主要集中在施工

质量不佳造成的房屋墙面或地面空

鼓 、 裂缝或瓷砖脱落 、 楼板开裂 、

房屋防水层因偷工减料导致渗水漏

水等 ； 而近年来 ， 房屋门窗也成为

质量投诉的重点 ， 主要集中在用材

问题上 ， 比如型材厚度未达标 、 推

拉不顺畅等也是业主投诉较多的问

题 。

对此 ， 有行业内人士表示 ， 消

费 者 在 购 房 时 ， 一 是 要 选 择 信 誉

好 、 实力雄厚且有优良品牌楼盘推

出的开发商 。 二是查看项目开发监

理公司信誉度及以前所监理楼盘质

量情况 。 三是当商品房在法律规定

期限内出现质量问题 ， 或因此遭受

损害时既可找开发商 ， 也可找施工

单位协商 ， 如开发商或施工单位不

予理睬 ， 也可以向消保委投诉 ， 或

向人民法院起诉 。

值得一提的是 ， 在因房屋质量

投诉中 ， 问题表现突出的多数为开

发量较小的中小企业 ， 而相对知名

的开发商的投诉量较少 。 品牌企业

为何投诉较少 ， 相对靠谱 ， 在于品

牌开发商有强效的流程管理和严苛

的质量管控体系 。

以 “金钟时代城 ” 为例 ， 该项

目从设计阶段开始 ， 包括烟道的走

向 、 空调机位的设立 、 卫生间下沉

式及结构降板等人性化的设计等 ，

这 些 细 节 都 考 虑 周 全 。 在 厕 所 防

水 、 屋顶防水 、 墙面保温甚至是线

管开槽这些施工工法都一一展示出

来 ， 成为衡阳市首家做出工法样板

房的楼盘 ， 在客户对于项目质量更

加严苛的今天 ， 金钟·时代城有胆

识将施工工法展示出来 ， 正是在于

其对本身楼房质量的自信 。

开发商的不诚信， 成了购

房者永远的“痛”

与此同时 ， 开发企业的实力与

诚信也正成为越来越多消费者选择

买房的考虑因素 ， 面对开发商的不

诚信行为 ， 购房者如何做一名有心

人 ， 规避种种不必要的风险也是很

多消费者迫切想了解的 。

据了解 ， 近年来 ， 因开发商承

诺不到位或存在欺骗行为 ， 从而引

发了一系列的投诉 、 纠纷 ， 买卖双

方对簿公堂时常发生 。 而由于开发

商的不诚信 ， 对于长久居住在此的

购房者来说 ， 也自然成了他们永远

的 “痛 ”。

近期出现的一些购房纠纷很大

一部分就属于房屋实际情况与销售

宣传不符 ， 常见的有开发商延期交

房 ， 交房后用材 、 工艺 、 园林水景

等与宣传不符 ， 宣传时承诺的相关

配套未能如期兑现 ， 以及开发商擅

自变更社区规划等 。

有业内人士分析 ， 在行业缺失

诚信的背后 ， 一方面反映了购房人

的维权困难 ， 另一方面则反映了房

地产企业的强势地位 。 房地产行业

由于运作周期长 、 跨度大 、 涉及方

方面面 ， 所以对房地产行业监管就

存在很大的难度 。 虽然相关管理部

门加强了监管力量 ， 但还是出现监

管不力的情况 ， 从而导致了房地产

商屡屡失诚信 、 购房人的权益受到

侵害等 。

海通国际广场营销总监肖娅丽

在接受记者采访时表示 ， 在顾客选

房阶段 ， 必须严苛要求置业顾问从项

目规划设计 、 开发周期 、 生活配套 、

工程进度 、 建筑质量 、 户型优劣势等

方面进行流程式亮化 ， 避免虚假信息

造成的误导销售 。 其次 ， 在合同签订

时 ， 对购房者详尽阐述规范的合同文

本细节 ， 确保双方在公开透明条件下

完 成 购 房程 序 ， 依 法 保 障 双 方 的 权

益 。

在肖娅丽看来 ， “画饼 ” 不能充

饥 。 由于诚信缺失等原因 ， 消费者在

买房过程中仍会遇到各种灰色地带 、

假象和陷阱 。 其实无论是开发商 、 购

房者 、 卖房者都明白房子这件身价不

菲 、 动辄耗尽普通百姓全部身家的商

品 ， 更不应该存假 、 存瑕 。

由此可见 ， 实力和诚信 ， 最终肯

定是房地产的归宿 。 越是讲诚信 、 越

有实力的公司 ， 越在乎企业在消费者

心目中的形象 。 随着房地产市场日益

理 性 ， 消 费 者 选 择 产 品 也 会 货 比 三

家 ， 而口碑好 、 有实力 、 服务态度好

的企业被选中的几率就会高很多 。 市

场经济中 ， 一个企业能否生存下去 ，

最终是要靠消费者来评判的 ， 没有诚

信的企业则终将遭到市场的淘汰 。

房屋质量

关注度： ★★★★★

典型案例 ： 张先生去年购得我市

某楼盘 ， 在房屋装修时发现了质量问

题 ： 次 卧 装 修 好 的 天 花 板 上 有 一 裂

缝 ， 并且蔓延到已做好的吊柜处 ； 主

卧顶棚也有一条南北方向的裂缝 。 物

业人员和开发商的相关人员到现场确

认为贯通裂缝 ， 在未给予书面答复的

情况下进行了修理 。 张先生认为物业

公司和开发商在没有权威的法定机构

给予客观 、 公正鉴定和未经本人同意

修复方案的前提下 ， 擅自修理 ， 并且

修复的方法过于简单 。

维权点评 ： 湖南天戈律师事务所

马勇律师表示 ， 如果物业人员和开发

商实地查看后认为是贯通裂缝 ， 那可

能是房屋质量问题 。 如何处理 ， 关键

要看开发商是否承认房屋质量问题 ，

如果开发商承认是房屋质量问题 ， 张

先 生 可 以 选 择 退 房 或 不 退 房 要 求 修

复 ； 如果开发商不认可是房屋质量问

题 ， 那么 ， 张先生只能委托评估公司

进行房屋质量评估 ， 构成房屋质量严

重缺陷 ， 可以要求退房 。 如果情况不

太严重 ， 可凭评估报告要求开发商维

修 。

私改规划

关注度： ★★★★★

典型案例 ： 家住蒸湘区政府附近

某小区的何先生最近比较闹心 ， 当初

购买该小区房时 ， 开发商在宣传图纸

上承诺临街的小楼用来作为小区的业

主活动中心 ， 最近却发现该小楼被租

给他人作为某专科医院的经营场所 。

小区的业主对开发商违背承诺的行为

感到愤怒 ， 同时也担心专科医院的存

在会导致疾病的传染 。

维权点评 ： 湖南追正律师事务所

龙云高律师认为 ， 开发商私自变更规

划设计一直是业主投诉最多的问题之

一 ， 开发商在施工过程中对小区配套

设施 、 建筑结构 、 增加或者建设小区

的部分功能或设施都属于变更规划的

行为 。 遇到这种情况 ， 根据 《商品房

销售 管 理 办 法 》 购 房 者 可 以 要 求 退

房 。 《衡阳市商品房屋买卖合同 》 的

第十条中就改变规划设计有限制性约

定 ， 比如改变房屋结构形式 ， 取消小

区配套设施应经过全部购房者三分之

二以上同意等 ， 同时 ， 可对开发商单

方面变更规划设计明确约定违约责任

或赔偿金的计算方法 。

虚假承诺

关注度： ★★★★★

典型案例 ： 市民魏女士早两年在

伴山公馆购房时 ， 由 于 是 期 房 ， 在

参 观 售 楼 部 的 沙 盘 和 具 体 的 房 屋

规 划 效 果 图 时 ， 开 发 商 承 诺 实 际

做 出 来 会 如 何 的 达 标 、 如 何 的 好 ，

也承诺将准时交房 。 可是到了交房时

间房子还没有建好 ， 且房子的结构材

料以及安全问题都不合格 ， 房子质量

和小区绿化以及一系列的配套设施也

未达标 ， 小区围墙和安全通道也没有

建好 。

维权点评 ： 湖南追正律师事务所

邱德广律师表示 ， 开发商为了达到营

销效果 ， 往往会做出一些虚假承诺 ，

这些承诺一般有以下几种 ： 一 、 承诺

向购房者赠送露台 ； 二 、 承诺低价出

售 ； 三 、 承 诺 配 置 高 标 准 的 公 共 设

施 ， 比 如 游 泳 馆 、 羽 毛 球 馆 、 学 校

等 ； 四 、 承诺减免物业费 。 建议消费

者不可偏信开发商的促销宣传 ， 尤其

在签订商品房屋买卖合同时 ， 注意开

发商所作的承诺是否写进合同中 ， 同

时保留开发商营销时发布的宣传单 、

规划设计图 、 小区沙盘的图像等 、 当

开发商没有兑现承诺时可以作为维权

的有效凭据 。


