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开发商虚假承诺

市民魏女士

2015

年

3

月投诉称

：

在伴山公馆购房时

，

由于是期房

，

在售

楼部有沙盘和具体的房屋规划效果

图

，

承诺按时交房

，

并表示实际会做得

更好

。

可是到了交房时间

，

房子还没

有完全建好

，

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

，

请求帮

助维权

。

邱德广律师

：

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。
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、

开发商延期交房

购买了衡阳县西渡镇锦绣华府的

欧阳先生反映

，

与开发商签订购房合

同已经三年多

，

开发商一直没有出具

房屋质量验收合格备案材料

，

房产证

也一直没有办下来

，

导致欧阳先生无

法如期收房

，

装修无法进行

。

王仕斌律师

：

根据《衡阳市商品房

屋买卖合同》的第九条的约定，延期交

房达到一定时限，购房者可以选择解

除买卖合同，开发商延期交房除可以

解除合同外，还可以要求开发商依照

合同约定支付违约金，如果没有约定

违约金数额或者违约金计算方法，则

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》第十七条第二款的规定：

“违约金数额或者损失赔偿额可以参

照以下标准确定：逾期交付使用房屋

的，按照逾期交付使用房屋期间有关

主管部门公布或者有资格的房地产评

估机构评定的同地段同类房屋租金标

准确定。 ”来确定损失。
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、

开发商报批报建后私改

规划

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

。

龙云高律师

：

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。 同

时，律师建议在《衡阳市商品房屋买卖

合同》 的第十条中就改变规划设计进

行限制性约定， 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。
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、

老百姓维权渠道和途径

毗邻南华大学西门的某楼盘曾发

生了一起与开发商之间的纠纷

，

在与

开发商协商无果的情况下

，

一些业主

拉起了横幅站到了马路中央

，

一时间

道路交通堵塞

，

后面的车流鸣笛

，

最

终交警和治安民警不得不到现场处

理

。

邱伟东律师

：

购房者与开发商发

生纠纷，一定要保持冷静，像上述这种

处理方法有可能违反我国治安法律，

给维权者本人带来法律风险。 一般来

说，律师建议通过以下四种方式维权：

一、用合法的方式与开发商协商沟通。

比如通过往来催告、函件、通知及当面

沟通、 磋商等理性方式来主张自己的

权利。二、可以请求消协进行调解。三、

向有关行政主管部门反映、投诉。 四、

协商调解不成，可以通过诉讼、仲裁等

司法程序解决。
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、

签订合同后

，

开发商要求补交

开户费

刘先生于

2013

年

2

月

6

日与衡阳

市永衡房地产开发有限公司签订商品

房买卖合同

，

根据合同条款

，

水电开户

及各项费用应由永衡房地产开发有限

公司承担

。

去年

6

月

，

开发商要求购房

户自行承担水电气开户费用

10400

元

，

刘先生认为开发商违背了当时签订合

同协议

。

胡元律师

：

根据 《湖南省新建商

品房交易价格行为规则》 第五条的规

定， “商品房销售价格构成包括合理

的开发建设成本、 费用、 税金和利润

等。 与商品房配套建设的各项基础设

施， 包括供水、 供电、 供气、 通讯、

有线电视、 安全监控系统、 信报箱等

开通到户建设的所有费用 （俗称“开

通费”）， 按照价格主管部门的规定进

行结算并一律计入开发建设成本之

中， 不得在购房合同价之外另行收

取”。 开发商要求购房户自行承担水

电气开户费违反了该规定， 也违反了

合同约定， 应退还相关费用。
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房不胜烦，盘点房产消费那些投诉热点

楼市“3.15”，

律师说说身边

如何避免陷阱

？

如何维护

自己的消费权益

？

本刊邀请了

湖南追正律师事务所的龙云

高

、

邱德广

、

王仕斌

、

胡元

、

邱伟东五位律师为消费者进行

解答支招

。

那些事

编者按语

又到一年“3·15”，对

于房产消费而言， 其中

“事故”层出不穷。开发

者、购房者都明白房

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，但现

实中， 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。

为此， 本刊

特梳理六项比较

突出的房地产消费

投诉热点。

顾客面前耍不得小聪明

资深评论员 李康杏

商品的价值越大

，

消费者维

权的力度越大

。

这是常识

,

对普

通老百姓来说

，

房屋无疑是大宗

商品

，

因此购房者维权意识特别

强

，

维权力度特大

。

但是

,

许多房地产老板并没

有认识到这一点

,

在售房过程中

大小小违约很普遍

，

依然以

“

潜规

则

”，

侵害着消费者的权益

，

依然有

隐形的黑手

”

疯狂地破坏着市场规

则

，

依然有贪婪的

“

目光

”

威胁着人

们的财产安全

。

其结果

，

往往是搬起

石头砸自已的脚

。

百姓维权

，

退款索赔于情理之

中应支持

；

商家推责

、

将失信于民

而将全盘皆输

，

这是千古不变的道

理

。

近几年

，

凡是房屋好销的几乎

都是外地开发商

,

为什么

?

象踢足球

一样

,

客场踢得认真一些

,

主场反而

藐视观众忘乎所以了

。

时代不同了

,

房屋过剩了

,

顾客

真正是上帝了

,

在上帝面前是耍 不

得小聪明的

。

投诉热点一：质量问题

对于房屋质量问题

，

一是购

房时要选择信誉好

、

实力雄厚

且有优良品牌楼盘

。

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

。

投诉热点二：虚假广告宣传

广告之虚假令人瞠目结舌

，

而 当 业 主 感 到 上 当 受 骗 时

，

却又因合同约定不详而难以维

权

。

对此

，

购房时要审慎签订合

同

，

对一些具体内容要进行书面约

定

，

有 条 件 的 应 亲 自 查 验

。

遭

遇广告欺诈时

，

消费者可以携 带

商品房的销售广告和宣传资料

、

购房合同等向消保委投诉

。

必要

时

，

可向有关部门提出申诉或向法

院起诉

。

投诉热点三：虚假承诺

投诉热点四：私改规划

业主在买房时

，

置业顾问会

承 诺 很 多 优 惠

，

但 后 期 又 不

能如期履行

。

待购房人发觉现

实与开发商所说不一致时

，

开发

商会以

“

此承诺并无书面说明

”

等

各 种理由 搪 塞 过 去

。

而 这 时 即

使 购房者准备诉诸法律武器也因

“

口说无凭

”

而丧失主动权

。

如承

诺后期不会再降价

，

但购房人买房

后却惨遇项目大幅度降价

，

引发激

烈维权等

。

开发商变更了规划

，

却没有通

知业主

，

这种情形在近年来的房地

产投诉中越来越多

。

开发商在建设

项目的过程中

，

擅自更改规划

，

如小

区绿化变更

、

原有的沿街会所和物管

用房都将用作商铺经营

、

承诺的幼儿

园消失

、

外立面材料私自变更等

等

。

投诉热点五：延期交房

与房款被骗

、

房屋有质量缺

陷

、

房 屋 结 构 被 改 等 等 这 些

问题相比

，

开放商延期交房看

起来似乎无关紧要

。

但是

，

牙痛

不是病

，

痛起来真要命

。

这延迟交

房就像 是 牙 痛

，

表 面 上 看 起 来

似乎无关紧要

，

但是如果遇上了

，

实际上 也 会 让 人 饱 受 困 扰

。

尤

其是对那些买房等着结婚的人来

说

，

这 延 期 交 房 可 能 就 会 影 响

他们的幸福计划

。

投诉热点五：延期交房

为避免房屋交付时出现误差

的面积超出了双方合同约定的幅

度

，

发生不必要的纠纷

，

在签订房

屋买卖合同时

,

在合同上注明商品

房销售面积的测量方法

、

预测面积

所依据的测量规则标准

、

套内建筑

面积

、

分摊的公用建筑面积的构成

、

何种情况下引起的误差双方应承担

的责任等

。


