
买房子遇到纠纷的事，近日在合肥频频发生。当购房遇到擅改门窗等纠纷时，买房者该如何维权？昨
日，市场星报记者从合肥市仲裁委了解到，无论开发商还是买房者维权都须有法律依据、事实证据，不按照合
同约定擅自改门窗，开发商就是错，但延迟办证，未必都是开发商的责任，开发商在遭遇仲裁时应搜集证据，
证明自己不是故意延迟办证。

合肥仲裁委公布了近年来典型案例，给有关部门和个人在签订买房合同时参考，以维护合法权益。

记者 任金如

【实例】黄女士与开发商于2007年签订买房合

同。房屋交付后，黄女士发现此房北侧外墙渗水，造成

北侧卧室墙面、木地板及客厅墙面、门窗套受潮变形、

脱落、霉变。经过与开发商交涉，开发商工程部出具承

诺书，保证将漏水房屋的外墙及室内部分修复。此后，

虽经修复，漏水问题仍存在，黄女士通过物业多次找开

发商要求解决此事，但一直未解决。开发商辩称：两次

修复，房屋渗水问题已解决。现在室内墙体渗水系黄

女士居住前对卫生间进行二次装修破坏了原土建防水

层，自行装修时改变原结构重新进行防水施工所造成，

因卫生间淋浴设施的设置没有进行干湿分离，故导致

现房屋中间隔墙的渗水问题。

【处理】仲裁庭认为：开发商虽然已维修，但双

方确认部分房屋室内受损由外墙渗水造成，则开发

商应当承担室内受损部分的修复责任，修复费用以

评估报告为准。因开发商拒绝就房屋渗水原因委托

鉴定，且开发商对房屋渗水原因及其影响应承担主

要责任，故开发商关于房屋室内受损系黄女士装修

不当造成的理由不予支持。由于开发商已经就房屋

外墙渗水问题进行维修，房屋目前是否仍发生渗水

无法认定，故黄女士要求开发商限期修复外墙渗水

的仲裁请求因证据不足不予支持。

【实例】2010年4月份，宋女士与房地产开发商

签订买卖合同，约定所购房屋层高为3米，开发商于

2011年10月前将房屋建好并经综合验收合格后，交

付给宋女士。宋女士入住新房，且新房房产证也办理

了，但房产证登记材料记载的层高为2.9米。宋女士

在家测量，发现实际层高为2.75米，因此认为开发商

交付的房屋与合同约定不符，存在欺诈行为，要求开

发商赔偿。宋女士要求开发商双倍赔偿其损失2万

元，计算方法是：购房款/约定层高3米*层高差0.25米

*2倍。但开发商认为，房屋层高应按照房产证上层高

2.9米计算，并且以房款来计算损失不合理。

【处理】合肥仲裁委仲裁庭审理认为，以高度

进行等分房屋价值缺乏法律依据及当事人的约定。

双方可以约定或由合肥仲裁委指定一家专业机构进

行鉴定，来确定损失大小。房产证作为有效的产权

记载证明，房屋的实际层高应以房产证登记的层高

2.9米为准。按照最高人民法院的司法解释，房屋买

卖合同签订后，出卖人将该房屋抵押或者出卖给第

三人，无法取得房屋的买受人可以请求解除合同等，

并可以请求出卖人承担不超过已付购房款一倍的赔

偿责任。但这一条款并未涉及房屋层高与约定不符

的情况，因此本案不适用双倍赔偿规定。

【实例】朱先生付款 36 万元购买新房一套，但

接收房屋时发现异常。原本在合同中约定的所售房

屋内墙和顶棚为白水泥抹平，门窗为彩铝门窗，交房

时发现变样了：房屋的内墙没有使用白水泥，门窗也

换成了质量极其低劣的塑钢门窗。朱先生认为开发

商违约，要求开发商承担违约责任，按照房屋门窗面

积向其支付彩色铝合金门窗与实际使用塑钢门窗造

价之双倍差价进行赔偿。

【处理】开发商辩称，彩铝门窗改为彩塑门窗是

根据建设部门的要求，是为了节能而变更的，且涉及单

位出具了变更通知书。朱先生辩称，合同已约定为彩

铝门窗，现在改为塑钢门窗是开发商违约，要求赔偿。

仲裁庭审理查明后认为，开发商擅自将彩铝门

窗变换为塑钢门窗，属于违约责任。但双方在合同

中约定的彩铝门窗为种类物，没有约定何种彩铝，属

约定不明。目前我国温带地区民用建筑门窗节能尚

无统一标准，依据合同法公平原则，认为开发商因按

照普通彩铝、断热桥彩铝与塑钢的平均差价即每平

方米117.5元之双倍向朱先生赔偿。

【实例】王女士与开发商签订了买房合同，合

同约定房屋总价为25万元，房屋建筑面积为50平方

米，王女士按照约定及时交付了25万元，但开发商未

按期交房，王女士要求开发商按延期交房67天以每天

总房价的万分之二计算支付违约金。

开发商辩称，该公司已在当地媒体上刊登交房公

告，要求业主在规定时间前来办理房屋交验手续，又

在物业公司办公室张贴《通知》催促业主办理交房手

续。开发商认为自己在合同约定期限内已两次发出

通知，王女士未来办理交房手续，不是自己的过错。

【处理】合肥仲裁委仲裁庭审理查明后认为，因

合同中明确约定“商品房达到交付使用条件后，出卖人

应当书面通知买受人办理交付手续”。合同约定的书

面形式应为开发商直接以书面形式通知王女士。报纸

公告及在物业公司办公室处张贴《通知》不属于约定的

书面形式，也不能证明王女士收到该消息。

所以，仲裁庭支持王女士的申请，依法裁决，开发

商逾期交房67天，按总房价每日万分之二比例支付违

约金。

【实例】开发商将一套77万元的房屋出售给张

先生，合同约定“首付房款15万元，余额62万元于签订

购房合同7日内办理完银行按揭手续；张先生逾期付款

超过90天后，开发商有权解除合同。”之后，双方又补充

约定“买受人在申请银行按揭贷款中因买受人原因导

致申请条件不符合贷款要求，银行不能批准放款的，买

受人应在出卖人书面通知10日内及时向出卖人付清剩

余房款，买受人逾期，出卖人有权解除合同”。合同签

订后，开发商到银行为张先生办理按揭手续，未办成，

随即打电话和用快递的方式催促张先生履行余下房款

的付款义务，而张先生一直未付余额62万元。开发商

提请仲裁，要求解除合同并支付违约金。

【处理】张先生辩称，当时开发商表示银行办

理贷款没有问题，但银行贷款一直没有发放下来，要

买此房的原因，也是基于开发商承诺能办下银行按揭

贷款。张先生申辩自己未接到开发商的催款通知。

仲裁庭审理后认为，开发商虽曾向张先生发送

过催款通知，但不能证明向其发出的是解除合同的

通知；同时开发商也未能提供充分证据证明系因张

先生原因导致银行不予其申请按揭贷款。因此，支

付违约金依据不足。由于张先生未取得银行贷款，

又无钱付清房款，故裁决解除双方的房屋买卖合同。

A、层高有误差？以房产证为准

B、擅改门窗？不按合同就是错

E、墙体渗水，室内损失也需赔偿

D、贷款办不了，未必需付违约金

C、通知交房，要书面通知房主
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11月1日，四里河路与北二环路交汇处

的汇银广场举办了“88888元现金现场撒，全

民参与的飞钱活动”。这是合肥首次现场

“撒现金”的活动。这也是汇银广场继大型

恐龙展活动、西瓜节活动后又一人气爆棚的

力作。

当天是活动第一天，合肥终于结束了阴

雨绵绵天气，上午8点半左右现场就慢慢聚集

了百位客户，大部分是先前听到汇银广场宣

传要撒钱，早早来排队，体会一下天上撒钱，

自己随便抓的刺激感觉。9点左右，2.5米宽，

3米高的飞钱屋准备就绪，主持人一声令下，4

台鼓风机开始运转，飞钱屋内的钞票们“唰

唰”飞起，选择蒙眼抓的客户、睁眼双手抓及

单手抓的客户们，纷纷使出全力，争取抓走最

多，刷新记录。

汇银广场占据四里河路与北二环交汇处

的黄金要道，北面明发，西临万科，南望红星

美凯龙，东接碧水源，华润橡树湾相连，建成

后将与万科商业街，紫薇街联成一线，辐射整

个四里河板块，共同缔造庐阳最具活力的商

业中心。汇银广场将填补四里河板块的商业

中心空白，打造合肥首席欢乐街区——汇银

不夜天，“吃喝玩乐住”一站式高品位全满

足，全面升级四里河商业水平。步行几分钟

即可24小时随时享受时尚休息与美食购物，

无需再耗时耗力去老城区的商圈。

汇银广场现强势推出2#楼——360°全

沿街全自主式商铺，用写字楼价格买商铺，面

积40㎡-60㎡大小自由组合，专为商业量身

定制，无论自用或是投资，任何业态都可以满

足。无需担心像盒状商业所带来的风险，如

盒状商业体量过大，动线规划差，依赖于统一

经营等造成一铺死，铺铺死的局面；本项目此

次隆重推出的2#是全沿街商铺，其商业氛围

浓厚，环境好档次高，引进合肥首创文化主题

酒店入住，日均消费大，租金收入高。

截至当晚17点半，最高纪录者抓走462

元，共抓出31256元。主办方汇银广场表示

“希望明天有更多人来参与，将剩余5万多元

全抓走。”

汇银广场：首付2万即得60万全沿街商

铺，十年统一运营，带租约式销售，年回报高

达18%！

汇银广场大型“飞钱”活动震撼全城

层高有误差？墙体渗水？

遇到这些“房事”烦恼，都该怎么办？


