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【案例】

谭先生购买某房地产公司开发
建设的 401 室房屋。 双方签订的商品
房买卖合同约定某房地产公司应当
在 2016 年 10 月 31 日前，将取得分期
综合验收备案证明，并符合合同约定
的商品房交付使用，并约定某房地产
公司若逾期交房应承担的违约责任
为逾期超过 90 日的， 承担已交付房
价款万分之一的违约金。 某房地产公
司于 2016 年 10 月 31 日通知谭先生
办理收房手续。 因某房地产公司未取
得涉案商品房的分期综合验收备案
证明，谭先生拒绝收房。

至 2017 年 10 月 31 日前，某房地
产公司尚未取得涉案房屋的《分期综
合验收备案证明》， 谭先生亦未接收
涉案房屋。 谭先生主张合同约定的逾
期交付违约金过低，要求某房地产公
司按照同期同类房屋的租金支付逾
期交房违约金；某房地产公司主张因
谭先生拒绝接收房屋，要求解除双方
签订的商品房买卖合同。

法院经审理认为，涉案的商品房
买卖合同中约定某房地产公司应当
将取得分期综合验收备案证明的商
品房交付，故房地产公司在分期综合
验收备案证明取得之前，谭先生有权
拒绝接收房屋。 房地产公司未按合同
约定取得分期综合验收备案证明，违
约在先无权要求解除合同。

关于逾期交房违约金，合同约定
的逾期交房违约金为已交付房价款
的万分之一，法院认为某房地产公司
逾期交房应当承担的违约金数额过
低， 谭先生有权请求增加违约金，请
求人民法院增加违约金的，增加后的
违约金数额以不超过实际损失额为
限。 谭先生请求法院判决某房地产公
司按同地区类似房屋租金支付违约
金符合法律规定。

法舟律师事务所张虎律师对开
发商交付不符合合同约定的房屋应
承担的法律责任分析如下：

1、 能否以开发商未取得政府相

关验收备案材料为由拒收房屋？

涉案商品房买卖合同约定将取
得《分期综合验收备案证明》作为商
品房交付的前提的，该约定系有效约
定，开发商在未取得《分期综合验收
备案证明》的情况下，买受人有权拒
绝接收涉案商品房，买受人拒绝接收
房屋的， 开发商无权要求解除合同，
且应当支付逾期交房违约金。 但若买
受人在明知开发商未取得《分期综合
验收备案证明》情况下，接收了涉案
商品房的，其再要求开发商承担逾期
交付违约金的，就不能获得法院的支
持。

2、 商品房买卖合同约定的违约
金数额过低时，能否要求调整？

合同约定的违约金数额过低的，
守约方可以请求调高违约金数额。 违
约金的约定既应当估计到一方违约
而可能给另一方造成的损失，不得约
定与损失不相称的违约金数额，另一
方面若违约金低于损失，又可以申请
适当增加， 这体现了违约金的补偿
性。

张虎律师提示，房屋交付的前提
条件是验收合格以后才能交付，如果
没有合同约定的经相关部门验收合
格后就交付， 购房者可以拒绝接受。
如果合同中约定有其他违约责任，开
发商也应一并承担，开发商拒不履行
合同约定的违约责任，购房人可与开
发商以平等主体身份协商解决，协商
不成， 可以向人民法院提起诉讼，以
维护自己的合法权益。
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在房屋买卖合同中， 买受人同开发商在合同中就房屋的质量、价
款等重要条款约定一般都比较清楚、详细。 然而，由于受房屋建设周期
长、物价上涨等因素的影响，开发商在合同约定的交付期到来时往往
未能按照合同约定的条款交付房屋，从而造成对买受人的违约。

【律师说房】

开发商交付房屋不符合合同约定，
买受人有权拒收
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