
年年底底交交房房小小高高峰峰 收收房房看看仔仔细细
专刊记者 刘杭慧

年底到来，不少项目迎来年
底交房高峰。据不完全统计，承
诺在今年年底交房的楼盘不下
10家。交房，是楼房交易中的最
后一个环节，是开发商面临的终
极大考，也是对购房者验房能力
的考验，购房者应擦亮眼睛，拒
收“问题房”，做好维权。

交房要先交费

不交就领不到钥匙

“我在莱山区买了套房子，
是为儿子准备的婚房，小两口结
婚的日期选在了明年3月份，当
初买这套房主要就是看好了小
区的位置和交房时间，能够来得
及。”王先生对于年底要交房的
新房充满了期待。

按照惯例，年底往往是众多
楼盘集中交房的时候。虽然面对
交房，业主们都难掩喜悦，可是
拿钥匙时的各类费用，却给许多
购房户带来烦恼。不交费就领不
到钥匙，许多业主为了赶紧拿到
房，就一股脑儿把费用全交上
了。可是从契税到开通有线电视
费等，到底哪些是该交的，哪些

是不该交的，住户们是一头雾
水。

市民郭女士就遇到了交房
要先交费这个问题。她在芝罘区
某小区购买了一套100多平方米
的住宅，近日，楼盘竣工，开发商
通知她可以收房了，可收房时，
郭女士又交了近千元费用，其中
包括防盗门、可视对讲系统、天
然气开通、开通闭路电视费等费
用。对此，郭女士有些不解，她认
为有些费用应该是住户该交的，
可是有些费用应该包含在房价
中，不应该让住户再另行承担。

面积、层高易“缩水”，

精装房问题频发

在交房时容易遇到的问题
很多，除了被要求交纳各项费
用，还有许多隐蔽的问题，例如
面积、层高“缩水”，因为有的“缩
水”程度并不大，纯肉眼观察不
容易发现，再加上业主领到房之
后特别兴奋，所以往往忽略了去
测量一下实际面积，就算是有的
业主想要测量，但是因不懂测量
方法和怕麻烦而放弃了。

“相比毛坯房收楼，只需要
看看户型、面积等与合同相不相

符，精装房需要验收的环节更
多，业主就需更加谨慎。”业内人
士称。对于业主而言，购买精装
修房源虽减去了后期装修的时
间、精力成本，但部分楼盘的精
装修更多像是一块遮羞布，把建
筑本身的瑕疵都掩盖在下面，让
业主在验收环节难以发现，直到
入住后才渐渐浮出水面。业内人
士表示，相比检测成本低、难度
小的毛坯验房，精装修房源涉及
环节更多，出问题的概率也明显
增加。比如入住半年墙纸就开
裂，瓷砖出现松动、掉落等。随着
市场上精装修房源比例逐渐增
加，该类房源在收楼时开发商与
业主的纠纷也会更多。

维权很重要

及时咨询专业人士

就商品房交房时易出现的
费用问题，记者采访相关部门了
解到，在交房时乱收费的现象，
近几年虽然呈减少的趋势，但也
依然存在着少部分开发商收费
含糊不清、乱收费的情况。有些
购房者在收房时可能会遇到这
种情况，开发商要求购房者在领
钥匙之前还要交一些杂七杂八

的费用，否则就不给办理入住手
续。那么，购房者要清楚，有些费
用不是由开发商来收取的，如契
税，契税是在办理房屋交易时由
购房者向税务机关交纳的，如果
购房者没有委托开发商代办，开
发商就不能代为收取；公共维修
基金，此项基金只能用于住宅共
用部位、共用设施设备保修期满
后的大修、更新、改造，一般由开
发商代收，但是开发商把交纳公
共维修基金作为交付房屋的条
件是没有法律依据的；面积测绘
费收取原则为“谁委托、谁付

费”，购房合同已规定开发商向
购房人提供面积测量数据的义
务，费用应由开发商交纳。至于
其他相关费用，比如供暖费、物
业管理费、装修保证金、需要开
通的各类设施的费用等，该交的
还得交，否则影响居住。

在交房时，无论遇到任何问
题，都应该先与开发商或物业交
涉协商，如果协商不成，应及时
咨询专业人士或向相关部门投
诉，若遇到与合同严重不符、装
修质量问题等，业主可以拒收，
学会维护自己的合法权益。

1、《商品房买卖合同》约定了
解除合同的违约金但数额较低不
能弥补实际损失，能否要求开发
商增加？

2013年钱先生在高新区购买
了一套商品房，《商品房买卖合
同》约定如果因开发商原因导致
合同解除，开发商应一次性支付
购房者总购房款千分之二的违约
金，但钱先生认为如果按照千分
之二计算，最终不能弥补他的实
际损失，钱先生想咨询下是否可
以向开发商提出增加违约金数
额？

山东信谊律师事务所律师付
磊解答：钱先生与开发商约定解
除合同的违约金确实比较低，约
定违约金的目的主要是补偿违约
方给守约方造成的损失，钱先生
如果能够证明其购房款是向银行
贷款和其他人借款并支付了借款
利息，则可以要求开发商按照其

实际利息损失支付违约金。
2、物业公司是否有权收取住

宅专项维修资金？
赵先生在2013年购买的商品

房于今年10月份交房，赵先生在
物业公司办理接房手续时物业公
司要求其缴纳首期住宅专项维修
资金，赵先生按照物业公司的要
求将款项汇入物业公司指定的账
户中，但事后经落实，开发商并未
授权物业公司代收住宅专项维修
资金，赵先生想咨询下物业公司
是否有权收取住宅专项维修资
金？如果物业公司无权收取该如
何维权？

山东信谊律师事务所律师付
磊解答：按照《烟台市住宅专项维
修资金管理办法》第十条：“新建
商品住宅、非住宅的首期维修资
金由开发建设单位代交代收。业
主应当在办理房屋所有权转移登
记时 ,将首期住宅专项维修资金

交至代交的开发建设单位。”物业
公司在未取得开发商授权情况下
收取住宅专项维修资金是违法
的，赵先生可以以不当得利为由
要求物业公司返还。

3、签订《商品房认购意向书》
后，开发商未尽通知义务导致购
房者不能签订《商品房买卖合
同》，购房者能否以此要求开发商
承担缔约过失责任？

今年3月10日，吴先生与开
发商签订《商品房认购意向书》
一份，约定吴先生向开发商支付
购房意向金10000元，吴先生取
得小区商铺优先认购权，开发商
负责在小区正式认购时优先通
知吴先生认购。意向书对楼号、
房型未作具体明确约定。当日吴
先生向开发商支付了10000元意
向金。但至8月份开发商在销售
商铺时未通知吴先生前来认购。
后吴先生至售楼处与开发商交

涉，要求开发商按意向书签订正
式买卖合同。开发商称是自己的
销售人员工作失误没有及时通
知吴先生前来认购，现小面积商
铺已大部分销售完毕仅剩余大
面积的可以选择，但大面积商铺
吴先生无力购买导致吴先生无
法履行合同。吴先生要咨询能否
以此要求开发商承担缔约过失
责任？

山东信谊律师事务所律师
付磊解答：开发商的行为导致
吴先生丧失了优先认购商铺的
机会，使合同的根本目的不能
实现，开发商也承认是自己的
销售人员工作失误导致无法按
照意向书的约定继续履行，同
时为促使民事主体以善意方式
履行其民事义务，维护交易的
安全和秩序，充分保护守约方
的民事权益。因此，开发商应当
承担相应的缔约过失责任。

房房产产维维权权法法律律热热线线为为市市民民答答疑疑解解惑惑

房房产产维维权权
法法律律热热线线：：1188666600009955770077

为了帮助读者解决各种房
产纠纷，本报开通了房产维权
法律热线，邀请专业房产律师
为读者解答各类涉及房产的法
律问题，同时进行案例解读，将
各类可能产生的房产纠纷防患
于未然。房产维权法律热线开
通后接到了众多读者的来电咨
询，本报邀请专业律师进行了
解答，同时对于典型的问题进
行了解析。如果您在生活中遇
到了房产方面的纠纷，可以继
续通过本报房产维权法律热线
18660095707进行咨询，同时您
也可加入QQ群进行咨询，群
名 ：烟 台 法 律 咨 询 ，群 号 ：
144454746。
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专刊记者 曲绍宁

年底即将迎来新楼盘交房
高峰 ,不少人都是花了大半辈子
的积蓄购买房子 ,憧憬着在新房
子里过上幸福美满的生活。但是
也会夹杂着一丝担忧 ,如何保证
从开发商手中收到的是质量过
关、设备齐全的放心房,怎样验房
才不会收到“问题房”?告诉您七
个验房小技巧 ,收房问题轻松搞
定。

大雨后看墙壁

新房墙壁渗水之类的事时
有发生 ,严重的 ,整栋楼的所有窗
户下面的墙壁都渗水。最好选在
房子交付前 ,下过大雨的第二天
前往视察一下。这时候墙壁如果
有问题,几乎是无可遁形的。除了
渗水问题 ,也要观察墙壁有无裂
纹。

验电线是否正常

验电线时 ,除了看是否通电 ,

主要看电线是否符合国标质量 ,

再就是电线截面面积是否符合
要求。一般家里的电线不应低于
2 . 5平方毫米,空调线更应达到4平
方毫米 ,否则使用空调时 ,容易过
热变软。

验厨卫防水是否渗漏

若开发商已做了防水处理 ,

收房后装修前 ,用水泥沙浆做一
个槛堵厕卫的门口 ,然后拿一胶
袋罩着排污水口 ,捆实 ,然后在厕
卫放水 ,约高2厘米。约好楼下的
业主在24小时后查看其家厕卫的
天花板是否有漏水的痕迹。

验排污管道是否顺畅

验收时 ,预先拿一个盛水的
器具,向厨卫、阳台之类的排污口
倒水。看看水是不是顺利流走。
因为工程施工时 ,有些工人会把
一些水泥渣倒进排水管流走 ,如
果这些水泥较黏的话 ,就会在弯

头处堵塞,造成排水困难。

测室内地平是否有误差

验地平就是测量一下离门
口最远的室内地面与门口内地
面的水平误差。去五金店买一条
小的透明水管 ,长度约20米 ,然后
注满水。先在门口离地面0 . 5米或
1米处画一个标志，把水管水位
调至这个标志高度；然后把水管
另一端移至离门口最远的室内 ,

看水管内水位在该处的高度 ,再
做一个标志 ,测量这个标志的离
地高度 ,高度差就是房屋的水平
差。一般差异在2厘米左右是正
常的,3厘米在可接受范畴,如果超
出就得注意了。

验层高是否达标

验层高很简单 ,把尺顺着其
中的两堵墙的阴角测量 ,应测量
户内的多处地方。一般来说,2 . 65

米左右是可接受的范围 ,如果低
于2 . 6米,那么房屋会显得压抑。

验窗和阳台门是否密封

窗的密封性验收最麻烦 ,只
有在大雨天才能试出好坏。但一
般可以通过查看密封胶条是否

完整牢固这一点来证实。一般要
看阳台门内外的水平差度。曾经
有一种情况 ,阳台的水平与室内
的水平竟然是一样的 ,这样 ,就很
难避免在大雨天雨水渗进的问
题了。

验验房房七七招招，，教教你你菜菜鸟鸟变变达达人人
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