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交交房房协协议议有有门门道道，，看看清清了了少少吃吃亏亏
蓬莱一开发商不按规定通知交房导致延期，业主获赔万元违约金

本报10月9日讯（记者 苑菲菲 通讯
员 蓬法研） 开发商称已电话通知业主
交房但业主未按期接房，业主称开发商应
延期一年多交房，要求其支付违约金。近
日，蓬莱市人民法院判决了这样一起纠纷，
因开发商未按合同规定的方式书面通知业
主交房，最终被判按合同约定支付给业主
相应的违约金。

2011年5月17日，尤女士与蓬莱某房地
产开发公司签订商品房买卖合同，约定房
地产开发公司将房屋卖与尤女士，该商品
房为预售性质。合同规定该商品房预测建
筑面积为87 . 8平方米，单价为2838元每平方
米，总金额为249176元，地下室14100元。

合同对房屋交付条件作了具体规定，
房地产开发公司应当在2012年5月31日前向
尤女士交付该商品房；并提供《住宅质量保
证书》和《住宅使用说明书》，达到市政基础
设施关于水、电、暖、气及其他设施的条件。

合同还对交接手续作了规定，该商品
房达到约定的交付条件后，房地产开发公
司应当在交付之日的七日前，书面通知买
受人办理交接手续的时间、地点以及应当
携带的证件；双方进行验收交接时，出卖人
应当出示约定的证明文件，并满足约定的
其他条件；出卖人不出示证明文件或者出
示的证明文件不齐全，或未满足约定其他
条件的，买受人有权拒绝接收，由此产生的
逾期交房责任由出卖人承担，并按照逾期
交房责任处理。

2013年8月8日，尤女士要求房地产开发
公司交付符合条件的房屋，并支付从2012

年6月1日起至实际交房日期止按每天26 . 32

元（总房款263267元的万分之一）的违约金。
双方未能达成一致意见，尤女士起诉到了
法院。

房地产开发公司辩称，房屋于2012年11

月1日已达交付标准，当时也通知尤女士来
接房，但由于其他原因，尤女士未按通知接
房。但尤女士对此不予认可，认为按合同约
定应书面通知。

法院经过审理认为，尤女士与某房地
产开发公司签订的商品房买卖合同合法有
效，对双方均具约束力，均应按照合同约定
全面履行各自义务。合同对房屋交付的方
式、条件及时间进行了约定，房地产开发公
司未能提供有效证据证实其履行了交付房
屋的合同义务，依法应当承担逾期交房违
约责任。

最终，法院判决某房地产开发公司支
付尤女士2012年6月1日至2013年8月8日期
间逾期交房违约金10640 . 84元。

社社区区物物业业成成一一家家，，居居民民笑笑开开花花
艺苑献萃怡海苑社区，跳《小苹果》庆国庆

社区大妈摇身一变成为走
秀名模，大人孩子一起跳起《小
苹果》……国庆前夕，龙海家园
怡海苑社区联合华盛物业举办
的主题晚会热闹非凡，小区A

栋一层被前来观看晚会的几百
号社区居民填得满满当当，大
家载歌载舞，共同为祖国母亲
庆生。

9月29日晚，龙海家园怡海
苑社区内格外安静，与之相对
的是，A栋一层内被各种掌声
和歌舞声填满，冷秋的夜晚因
为热闹的景象而火热起来。小
区居民在社区的组织下，踊跃
报名出节目，张罗了一场热闹
的晚会。“这不是我们社区第一
次办活动了，一到过节，社区，
物业就组织各种节目，包粽子
比赛、邻居节、庆‘七一’自娱自
乐晚会，让我们假期和节日里
过得充实又热闹。”居民张女士
说，她对社区和新物业公司的
工作相当满意。不仅仅是相关
活动的组织，还包括平时小区
里的卫生和安保情况，都让人
安心放心。“俺小区里头的垃圾
都是分类处理的，建筑垃圾及
时清理，让我们省了不少事
儿。”居民李先生说，由于怡海
苑社区是新社区，有好多居民
正在进行装修，之前社区里的

建筑垃圾与生活垃圾混在一
起，有时清理不及时会产生很
大的异味，居民都要捂着鼻子
经过，幸好物业及时解决了居
民的这一头疼问题。

“我们自筹资金购置了各
种办公设备、绿化工具、保洁工
具等各种服务设施，还对一些
关键岗位的员工下了硬规定、
死命令，并反复地进行检查，对
新招进的人员进行严格管理制
度，先培训再上岗，在社区每个
大门口都设立了保安岗口，对
进出的车辆进行登记，为小区
打造了一个清洁卫生又安全的
生活环境。”华盛物业总经理张
勇说，自从八月底接管怡海苑
社区以来，面对新老物业公司
交接出现的一系列问题，及时
采取了各项措施。

“物业公司和社区的共同
服务对象，归根到底还是居
民。”怡海苑社区工作人员说，
龙海家园怡海苑的居民大部分
来自西片区搬迁村，刚开始许
多居民放不下老习惯，对新社
区的工作有很多不适应和不理
解，后来经过幸福街道办事处
的支持，社区从物业那里拿来
居民的底册和电话，挨家挨户
沟通和协调，逐步将小区打造
得整洁而舒适，同时大力发展

居民的文化生活，换来了居民
真正的笑容。“现在，大家闲暇
时间商量着排练个什么节目
啊，怎么把小区建设得更好啊，
真正好像一家人。”

本报记者 韩逸 通讯员
阎利

律师圆桌谈

延期交房的现象恐怕不少买房者都碰到过。消费者碰到
延期交房如何维权？若退房时要注意哪些事项……让我们听
听律师们的说法———

山东广耀律师事务所邹积武

因延期交房要退房的有几点注意

邹积武提醒，有时候，延期交房的业主得到的实际赔
偿比因延期交房而造成的损失要低很多，但也有的业主
会要求退房。而若涉及到退房，买房者一定要注意几个问
题。

一就是退房原因要有依据，合同中有约定的，按照合
同约定的条款来退房，无约定的就按照法律规定的可以
主张合同无效的内容来退房。在这过程中要注意证据的
收集，以便可以顺利退房。若开发商同意解除购房合同，
无论是协议解除还是法院判决解除购房合同，在主张首
付款的同时别忘记银行贷款，买房者注意，最好让开发商
将贷款部分直接偿还给买房者，而不是将贷款部分直接
还给银行。而后业主还要和银行解除贷款合同，然后到房
地产交易管理部门办理注销手续，完成退房的程
序。如果让开发商直接将贷款给银行，因没得
到银行确认，若开发商不按约定归还贷款本
息，买房者仍然是还款义务人，不能免除
还款义务。

山东鼎然律师事务所李修渤

无理由延期超三个月可解除合同

李修渤表示，在法律上，最高法院有个商品房买卖
合同纠纷的司法解释，如遇到延期交房问题，先看购房
合同中的约定条款，有的合同中会规定开发商延期多
少天购房者可解除合同。购房者可以决定行使这个解
除权，也可以决定不行使。若合同中没有关于退房的相
关约定，达到了一定的条件购房者也是可以解除合同
的。若开发商延期交房，购房者可催告开发商要求对方
赶紧交房，如果超过了3个月开发商还是无理由延期，
那购房者可以要求开发商解除合同并赔偿损失。

李修渤说，在购房合同中，部分开发商会将延期交
房的损失尽可能地降低，比如规定违约金为总房款的
日万分之零点几，在这种情况下，可能延期交房一两年

买房者得到的赔偿，远远不够买房者因延期交房造
成的损失，在这种情况下，买房者可以起诉到法

院，要求法院根据实际情况调整违约金。

李国良表示，延期交房违约金依据的标准一般是合
同。现实生活中，房屋买卖合同对于开发商的约束力并没
有那么大。主要原因是购房合同是开发商提供的，对于延
期交房等可能产生纠纷的一些情况，开发商早就想到了
应对的措施，规避其中带来的一些风险。而约定的违约金
低于购房者实际损失的时候，购房者很难举证自己的实
际损失有哪些。

而在购房合同中，往往会规定由不可抗力因素导致
的延期交房是合理的。而即使这些不可抗力因素属于合
理的延期理由，也不能无限制地延期下去，必须要有个期
限。当不可抗力因素消失后，给予一定的合理延期期限。
而合理与否，需要由购房者和开发商协商。或者通过法院
或者仲裁部门裁定。

9月29日晚，怡海苑
居民在龙海家园举办文
艺晚会，社区大妈跳《小
苹果》为祖国母亲庆生。
小区居民纷纷前来观看。

本报记者 韩逸 摄

林宇南表示，一般法律规定上的验收指的是综合验
收，也就是通过政府的消防、卫生等等验收，并且在建设
部门经过了验收备案。但有的购房合同上规定的交房验
收，写的是单体验收，也就是只要施工方、开发商和设计
方三方联合验收就成了。

而在诉讼过程中，部分法院会根据合同约定的条款
来判决，购房者就容易吃哑巴亏。而一般的购房合同中
都有十几页，有的开发商会在合同中增加附件，有的开
发商会在合同中预留一部分的空白，购房者在签订购房
合同时也要注意这点，避免开发商延期交房而购房者的
损失得不到赔偿的情况出现。

本报记者 苑菲菲

山东信谊律师事务所林宇南：

综合验收和单体验收要搞清

山东通昌律师事务所李国良：

不可抗力延期也要有期限
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