
这是本报《齐鲁楼市》推出
的买家做主角的栏目。如果您在
买房、卖房、收房、验房、物
业、按揭等方面遇到任何问题,都
可以致电本报。楼事无大小,记者
帮您办。

齐鲁楼市官方微博：@齐鲁
晚报齐鲁楼市

齐鲁楼市官方微信：齐鲁晚
报齐鲁楼市

房维帮QQ群：462943236
电话:0531-85196379

读者求助：

近日，家住海亮·院里的徐
老先生给记者打来电话，儿子为
了住的离自己近一些方便照顾，
就在附近的海亮·院里购买了一
套商品房。交房时房屋可谓漏洞
百出，最令一家人窝心的是，自
己的房顶经常漏水，与楼上邻居
沟通后排除了装修防水不合格的

问题，现在基本已经锁定是房屋
在交付时并未做好防渗漏处理。
徐先生跟邻居一起找到物业，物
业说房屋在维修期内，可以找开
发商修缮，而开发商只负责给楼
上邻居做防渗漏修复，对于徐先
生家因漏水所造成的损失概不负
责，经过协商，开发商后同意免
收取徐先生两个月物业费作为补
偿。徐先生想了解一下因为漏水
造成的损失应该谁来赔付？赔付
的标准怎么衡量？另外，事情还
没有解决完，楼上又开始漏水，
开发商并未彻底解决问题，再去
找开发商，他们却一拖再拖，这
种情况怎么处理？

律师分析：

针对这一问题，我们采访
了北京市隆安 (济南 )律师事务
所房地产业务部白金印律师，白
律师分析，根据我国建筑法律法
规 ,房屋质量问题主要包括以下
几类:

一、房屋地基基础工程和主
体结构工程的质量问题 ,包括墙
体开裂，地基下沉,房屋倾斜等。

二、房屋防水工程的质量问
题，包括外墙渗水、屋顶漏水
等。

三、其他土建工程质量问
题，包括门窗不严、油漆脱落、
室内地坪起砂等。

四、电气管线、上下水管线
的安装工程质量问题，主要是指
电气线路、开关的安装、排水管
道的安装出现问题。

五、供热、供冷系统工程质
量问题，这是指暖气设备、中央
空调设备等安装工程出现质量问
题。

首先，如果出现以上商品房
质量问题，购房者可以要求开发
商承担修复、维修的义务。房屋

质量问题严重、影响到商品房的
正常居住使用时，购房者也可以
要求退房。

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13条第
1款的规定，因房屋质量问题严
重影响正常居住使用，买受人请
求解除合同和赔偿损失的，应予
支持。由此可见，并不是出现任
何质量问题，购房者均可以要求
退房，只有质量问题达到一定程
度，严重影响正常居住使用时，
购房者才能请求解除合同，向开
发商要求退房，同时要求开发商
赔偿损失。

结合本案，徐老先生遇到的
问题是属于开发商提供的房屋
质量不达标造成的损失。这种
情况下购房者可以要求开发商
承担自己的维修义务，使房屋

达到正常合理的居住状态，如
果开发商能够通过修复使房屋
达到正常居住的标准，购房者
就无权要求解除合同、退房和
赔偿损失。

其次，由于房屋在交付时
并未做好防渗漏处理导致徐老
先生遭受损失的，由谁来赔付
呢？

如果是因为开发商提供的管
道质量不合格或未能做好防渗漏
处理导致购房者受到损失的，应
当由开发商负责赔偿。赔偿的方
式包括恢复原状或经济赔偿等。

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13条第
1款的规定，因房屋质量问题严
重影响正常居住使用，买受人请
求解除合同和赔偿损失的，应予
支持。

记者提示：

那么什么情况才算是“严重
影响正常居住使用”呢？评判的
标准是什么呢？

一般认为，严重影响正常居
住使用是指购房者所购买的商品
房出现严重质量问题，该质量问
题无法通过修复使商品房达到正
常的标准，无法通过修复保证购
房者的正常居住使用，无法通过
修复保证使用者的人身安全，并
且无法保证正常使用修复等，应
当认定为严重影响正常居住使
用。在实践中怎样认定“严重影
响正常居住使用”呢？一般来
说，应当由工程质量检测机构对
商品房进行质量检测，根据质量
检测结论来认定是否严重影响正
常居住使用。

(楼市记者 杜壮)
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家家成成““水水帘帘洞洞””谁谁来来赔赔损损失失

继2014年“晚报帮您付首
付”、2015年“晚报帮您上头
条”以来，今年本报齐鲁楼市将
再次为读者提供钜惠活动。据了
解，本着为广大读者提供更多的
置业选择，同时也为了给众多品
牌房企提供一个展示产品的平台
的初衷，本报将于近期推出“晚
报带你去选房”大型公益活动。

记者从活动组委会了解到，
本次“晚报带你去选房”活动将
由《齐鲁楼市》前期开启征集、
调查、筛选，从省城各区域在售
楼盘当中选择购房者较为关注，
开发商信誉良好的楼盘来统一规
划路线并由专业记者团队带队进
行实地到访考察，为有购房需求

的购房者提供最优质的购房选
择。

据悉，为了给广大购房者提
供更多的置业服务，《齐鲁楼
市》将开设《记者探访》、《楼
盘履约调查》、《市民眼中的楼
盘》、《记者帮办》等专栏，解
读市场行情、帮助读者维权，届
时读者可通过电话、网络、手机
客户端等与《齐鲁楼市》记者分
享买房看房心得、咨询楼市问
题，读者亦可关注“齐鲁晚报齐
鲁楼市”官方微信给楼市记者留
言。即日起，“晚报带你去选
房”通过各渠道开始接受读者报
名。

报名咨询电话：85196176、

85196379、85196595、85196030
齐鲁晚报海南置业会Q Q

群：459112578
房维帮QQ群：462943236
齐鲁晚报济南置业会Q Q

群：467301591

购房者意向楼盘名单(部分)：

1、奥体、汉峪片区：
黄金山水郡、财富中心、拉

菲公馆、名悦山庄、恒大龙奥御
苑、舜奥华府、德润天玺、奥林
逸城、重汽1956等。

2、雪山、唐冶片区：
万科金域华府、恒大奥东新

都、中新国际城、银丰唐郡、绿

地城、东岸、龙山希思庄园等。
3、高新、化纤厂区域：
中垠雅苑、山钢新天地、万

科城、保利华庭、泰悦赫府、绿
地隆悦公馆、鑫苑鑫中心等。

4、工业北线路：
名辉豪庭、中海华山珑城、

祥泰城、万科新里程、万象新
天、新城香溢紫郡等。

5、小清河沿线：
三箭瑞景苑、万科金色悦

城、荣盛花语馨苑、力高澜湖
郡、重汽翡翠外滩等。

6、西客站片区：
腊山御园、财富壹号、润华

梦世界、金科城、鑫苑世家公
馆、龙湖名景台、西城济水上

苑、万科公园里等。
7、二环南沿线：
绿地国际城、中海国际社

区、绿地新都会、融汇爱都、鲁
能领秀公馆、国华新经典、华润
紫云府、百步亭中国mall等。

8、市中心市场：
恒大帝景、燕玺台、开元

府、中建国熙台、佛山静院等。
(楼市记者 张原硕)

扫描关注齐鲁晚报微信平台

持持币币观观望望 不不如如加加入入““晚晚报报带带您您去去选选房房””！！

合富辉煌(中国)山东公司发展策略与市场研究总经理 丁晓明

济南楼市成交已不断向好

自 2 0 1 4年以后，全国大部
分 城 市 逐 渐 放 松 限 贷，各项房
地产利好政策不断出台，市场逐
渐回暖。在经历了2 0 1 5年的多
轮降息降准以及公积金宽松等政
策以后，2 0 1 6年伊始，首付比
例、交易税费也不断降至近年新
低。客户购房门槛继续进一步降
低。

同时2 0 1 6年，楼市继续发
力，客户购房热情被激活。各项
目的来电、来访以及成交均不断
攀升，甚至有项目出现周成交翻
倍的现象。在部分项目现场，清
晨排队认筹以及几百人参与开盘
抢房等盛况重现市场。

在这样的背景下，济南各大
楼盘开始了新一轮的涨价潮。众
多项目价格上涨200-500元/㎡
不等，很多项目甚至出现捂盘待
涨价后再行销售的情况。在政策
和需求等一系列因素的推动下，
济南楼市成交已不断向好；随着
国家的稳步调控以及客户的购房
愈加趋于理性，也将在另一面促
进楼市的平稳发展。因此可以预
见，2 0 1 6年济南房地产市场供
需两旺的行情将得以持续，市场
成交以及价格均会在平稳中不
断增长。

(楼市记者 刘万新)

易居中国济南公司事业三部总经理 黄晓东

楼市政策或将加码宽松

“预计未来一段时间，楼市
整体仍保持宽松政策，且城市之
间的差异化程度加大。”黄晓东
告诉记者。他表示，整体上政策
利好以“去库存”为导向。其次
是城市之间的差异化。一线城市
的暴涨，可能引发遏制房价政策
出台，但预计政策不会在遏制需
求方面加码，而会主要致力于增
加供给和规范市场。而二线城
市，尤其是三四线城市库存压力
大，房贷政策还将继续宽松，甚
至还可能加码宽松。

也正是基于政策的红利，一
二线城市的房价出现了快速增
长，在济南不少楼盘都把涨价口

号变成了实际行动，涨幅每平米
在300-500元左右。“在政策利
好的刺激下，房价上涨已成为房
地产市场的大趋势，这也跟长时
间累积的置业需求释放有关，对
于有真正需求的购房者来说，可
以借利好政策择机购房。”黄晓
东说道。

对于目前的楼市，黄晓东表
示属于正常发展期，短期来看，
2016年上半年整体房价涨幅将继
续扩大。对于济南市场，下半年
预计量价齐升，改善型需求增加，
尤其是具有学区、生态等卖点的品
牌大盘，会备受市场追捧。

(楼市记者 陈晓翠)

（（资资料料图图））
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