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本报讯 《浙江省实施〈中华人民共和国

消费者权益保护法〉办法》（以下简称新《消

法》）即将于5月1日起正式实施。

新《消法》不仅对房地产交付后质量内容

做了细化，延长装修过程中隐蔽工程的质保

时间做了规定，而且对未来全装修交付市场，

制定了相应的约束细则。

漏水维修、隐蔽工程保修期
新《消法》都有详细说明

在房屋渗漏问题上，2000 年实行的老

版《消法》中只是确定防渗漏保修期不低于 8

年，但新《消法》明确，保修期内发生渗漏问

题，经营者与消费者就维修方案达成一致之

日起6个月内予以修复，并依法赔偿损失；同

一位置的渗漏，如果6个月没有修复，购房者

可以要求退房或自行委托维修单位进行维

修，维修费用由经营者承担。

若是房屋出现结构开裂等问题，此前购

房者只能在两次维修后仍不能正常使用时才

能按要求退房。“能否正常使用”这是相对主

观的概念，开发商与购房者间往往难以达成

协议而起诉至法院要求判定，如今可根据规

定的安全限值进行判定，更为简便。

此外，消费者投诉较多的还有隐蔽工程。

老《消法》未对隐蔽工程设定保修期，新《消

法》规定隐蔽工程保修期不得低于8年。其

他装修部位也从原来1年保修期延长至2年。

全装修商品房的样板房
交付后仍需保留6个月

新《消法》规定，房地产经营者预售全装

修商品房的，应提供交付样板房；样板房保留

的时间自全装修商品房交付消费者之日起不

少于六个月，或者自建设项目竣工验收合格

之日起不少于两年。

“对于这条内容，制定过程中讨论得比较

激烈，开发商觉得样板房不应该保留那么久，

卖完了就直接拆掉，但对购房者来说并不是，

样板房是买房前的一个参照。”浙江省消费者

权益保护委员会副主任兼秘书长崔砺金指

出，现在不少消费者投诉实际拿到的房子跟

样板房差了许多，但在维护自己权益时发现，

原来看的样板房消失了，全被开发商拆掉了，

这时候要怎么维护自己的权益？

“这是行业通病，购房者看到的样板房，

材质、效果都很棒，但实际交付时却是另一番

模样。”参与全装修交付细则制定的绿城装饰

技术中心总工程师曹先文指出，对于小型房

企或者没有精装修交付经验的房企，有了这

个约束，就不会在样板房中随意更换材料。

“埋设在墙体、地面内的电器网络管线和

给排水管道等隐蔽工程的保修期不得低于 8

年”这一条规定，不仅施工要求提高，对材料、

产品的要求也同步提高。以前为了节省成

本，施工企业还会做一些材料替换，但现在不

敢了，保修期限延长势必对产品要求更高。

“从某种程度上说，新《消法》有助于提高

房企整体服务意识，对行业的发展也是一大

提升。”曹先文说。

本报记者 江嘉宜

浙江新版《消法》规定：商品房交付后，样板房要保留6个月

精装修房遇纠纷，不再“死无对证”

“3.28”限购限贷政策实施已一月有余，杭州楼市从最初

的疯狂渐渐转向买卖双方的博弈。与此同时，也有一些购房

者受到新政“误伤”，由此造成的买卖纠纷也多了不少。

购房者最关心的是：购房资格受限，原先交了定金、签订

了购房协议的房子，退房了定金还拿得回吗？有的购房者甚

至向法院起诉立案。

在买卖房产过程中产生的诸多纠纷，都涉及到专业的法

律问题。关注钱江晚报微信公众账号“钱江晚报-杭州房产”

（微信号：qjwbdc），或登录购房宝网站（www.house178.

com）的专家咨询页，讲述您所遇到的购房疑问，多名资深房

地产律师将会为您做专业解答！

购房者突然失去了购房资格，房东坚决要没收20万元定金

因楼市新政而无法履约，能无偿解约吗

因新政突然失去购房资格
房东说要没收20万元定金

小沈（化名）大学毕业后来杭州工作，至

今已有近两年时间。去年9月楼市限购政策

出台后，小沈还暗自庆幸，社保已交满一年符

合购房资格。自那时起，小沈开始盘算是不

是要将买房计划提前，过年期间与父母一合

计，父母都表示赞同：有价位合适的房源就买

一套，大不了以后再置换。

年后，小沈跟着经纪人到处看房子，最终

选定了一套还算中意的房源：西湖区，90 方

总价 350 万元。3 月 23 日，小沈与房东签订

《居间协议》，为表示诚意交纳了 20 万元定

金，双方约定7个工作日内签订正式的《杭州

市房屋转让协议》。

谁知，3 月 28 日楼市限购升级，社保从

交满 1 年变成需交满 2 年才有资格在杭州买

房，小沈的社保还差两个月才满2年，也属于

新政下的限购人群。隔天，小沈通过经纪人

与房东商量，《杭州市房屋转让协议》能不能

晚两个月，等他符合购房资格了再签。但沟

通再三房东就是不同意，说小沈不符合购房

资格，违反了协议，20万元定金要没收。

“后来才知道，有人愿意出更高价买这套

房子，房东想趁机反悔。”小沈说。

但房东却说自己有难处。“本来卖了这套

房子就是为了置换一套更好的，新房定金都

交了，就等着约定时间内把首付款付清，为此

还跟亲戚朋友借了不少钱。”房东表示，自己

是单身，这套房子如果不早点卖掉，那新房自

己也没资格买，到头来还要算自己违约。

协商无果后，小沈一气之下找律师准备

走法律程序起诉。据了解，目前小沈的起诉

还处于立案阶段，结果如何短期内未可知。

小沈的情况并非个案。

“3 月底新政出台后，有不少人因为购房

资格受限或首付款提高，来咨询法律问题。”

浙元律师事务所刘振华律师说，多数咨询的

客户都是不想退房的，符合资格的继续回去

凑首付，不符合资格的就想其他方法买房，

“还真有人为了买房而离婚，其中一方净身出

户，这样就符合首套房首付3成的政策了。”

钱江晚报旗下的购房宝网站后台，也频频

有网友咨询，新政后购房资格被限制，但签订

了线下的购房合同、定金协议的，应该怎么办？

如果退房，定金或首付款能全额退还吗？

是否承担违约责任
视不同情况而定

“目前有这样一个共识，纯粹受限购、限

贷、禁购等政策因素影响，购房合同无法继续

履行，在法律上并非‘不可抗力’因素。”浙江

君安世纪律师事务所俞瑛律师表示，“不可抗

力”仅是能够豁免一方的违约责任，但并不是

针对合同是否能继续履行。

小沈若以“购房新政”为由，请求法院变

更协议履行时间，待社保满两年符合购房资

格后再签订《杭州市房屋转让协议》，有难度。

浙江地区法院在处理类似事件时，一般

参照《最高人民法院关于审理商品房买卖合

同纠纷适用法律若干问题的解释》规定，因

购房新政合同确实无法继续履行的，买卖双

方有权解除合同，并且相互间不承担违约责

任。

但这只是处理这类纠纷的大致原则。俞

瑛律师表示，如果购房新政出台当晚，小沈第

一时间要求房东提前签订《杭州市房屋转让

合同》，房东拒绝签约导致小沈无法购买房

子，那么房东应承担一定的违约责任。

再者，购房新政实施前签订的购房合同

如果没有明确约定按揭贷款方式付款的，购

房者因限贷影响无法继续履行要求解除购房

合同，法院一般就不会支持。

刘振华律师特别指出，如果限购限贷政

策出台后，购房者与开发商间签订线下协议

买房，即便是购房者不清楚当中的法律风险

又或者冒险尝试，这时一旦发生纠纷，购房者

需负一定责任，这时想再要回定金或首付款，

则存在一定难度。

就在上周，记者在城西某售楼处跑盘时，

就这一情况特地问了置业顾问，其表示现在

如果要买房，只能先签订定金协议，且定金数

额要比往日高出不少，签订定金协议后 7 个

工作日内，需把首付款付清，购房者能拿到的

凭证是：定金协议+发票。一旦有新的政策

出炉，导致后期购房者无法购房，那么就面临

违约的风险，就可能损失大额定金。

在此提醒购房者，调控阶段，不知道其他

新政是否还会出炉，所以买房还需谨慎，或者

在签订协议时注明遇到特殊情况如何处理的

条款。

楼市纠纷
记者问律师


