
2020年9月，河北保定的王
女士在市内某小区全款购买了
一套精装修期房。交房后，发现
不仅精装修房与样板房相差甚
远，还存在窗户关不严、墙面不
平整等问题。尤其是卫生间的
瓷砖，很多是空的。

精装修房屋货不对板、缩
水、漏水、减配……业主可以主张
哪些权益？面对开发商“样板间
仅供参考，最终交房以合同约定
为准”“出卖人享有最终解释权”
的条款，业主该如何有效维权？

姜超峰认为，房屋质量问题
分两种，一种是严重的质量问题，
比如可能有危险性，入住后人身安
全得不到保证等，消费者可以拒
绝，甚至可以要求退房并要求对方
承担赔偿责任。但是一些非严重
的质量问题，在保修期内开发商
有责任、有义务承担维修责任。

“‘享有最终解释权’这句话
本身不符合法律规定。”谢龙称，
因为这种格式条款是由开发商
事先制定并重复使用的，而格式
条款一定要基于公平的原则来

确定双方的权利义务。如出现
争议，应该做出不利于格式条款
提供方的解释，也就是要做出有
利于消费者的解释。

姜超峰说，装修样板房对消
费者买房有非常重要的影响，它
可以构成合同要约。如果开发
商明确提示消费者，样板房不是
最终交付标准，开发商可以不承
担责任。如果注明属于开发商
赠送，则也要符合赠送的要求，
比如品牌、材质等，否则开发商
同样可能构成违约。（人民网）
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套路多多套路多多
购房纠纷如何购房纠纷如何““有效维权有效维权””？？

近期，中央层面多部门发文定调房地产市场，并作出“要确保房地产市场平稳发展”“支持刚性和改善性住房需求”等一
系列部署，进一步提振了房地产市场信心。

买房置业是老百姓重要的消费需求之一。让人民群众放心购房，住上更好的房子，诚信守法、风清气正的市场环境不
可或缺。然而实践中，消费者在买房过程中可能遭遇种种套路，一旦交了定金买了房，常常处于弱势地位。比如，卖房捆绑
销售装修升级包、精装交付货不对板等。这种时候，消费者应该如何有效维护自身的权益？

近日，来自南京的网友向“人民投诉”平台反
映，南京某楼盘在销售时，将小区主大门和会所
一楼及景观作为重要宣传卖点，以高于周边楼盘
3000元左右每平方米的价格售卖，很多消费者
都为了景观买单。但购房完成后，开发商擅自更
改规划，之前宣传的卖点全部变为其他功能区，
且未做任何明确告知。小区景观遭到破坏，实质
上房产溢价已经消失，给消费者造成了重大财产
损失。

在消费者购买一手房的时候，开发商往往会
通过宣传册、微信公众号等，对楼盘及样板房进
行宣介。有的开发商还会草拟类似“售楼书、广
告、宣传资料不构成要约，不属于交付标准，不具
有约束力，双方应以正式合同为依据”的条款。
那么，这些宣传和介绍是否有法律上的约束力？

中国消费者协会对此指出，根据法律规定，
开发商无权单方在合同中规定广告和宣传资料
等不构成合同内容。当售房广告和宣传资料构
成要约，即使未写入合同，开发商也应履行相关
义务，如未按约履行，则构成违约。

另外，业主如何避免被“虚假宣传”误导？遭
遇开发商虚假宣传后又该如何维护权益？

中国消费者协会法律部副主任谢龙在接受
记者采访时表示，消费者维权主要的依据是以合
同约定为准，但是一般情况下商品房的宣传广告
和宣传资料在法律上定性为要约邀请，这不具有
强制约束力。“但是，如果销售广告和宣传资料是
开发商在商品房开发规划范围内的房屋，以及相
关设施所做的说明和承诺，并且这说明承诺具体
而且确定，对商品房买卖合同订立以及房屋价格
的确定都有重大影响，那么它就构成了要约。”谢
龙说，这种情况即使是没有写到合同里面，它也
是合同的重要内容。如果开发商违反了这些说
明和承诺，那么消费者也可以据此作为证据，要
求对方承担违约责任。

根据法律规定，要约邀请是希望他人向自己
发出要约的表示。拍卖公告、商业广告和宣传等
为要约邀请。商业广告和宣传的内容符合要约
条件的，构成要约。

举例来说，消费者在售楼处选购商品房时，宣
传单上注明的房屋实际可使用面积是约86平方
米，实际交付面积却不足80平方米。如果通过宣
传资料和其他的相关证据能够看出开发商以房屋
实际使用面积作为卖点，从而吸引消费者签约购
买，那么可以认为，这个宣传内容构成要约。

谢龙建议，业主需要收集保全相关购房证
据，譬如楼书、户型图、小区平面图等宣传资料，
或是通话录音、现场录音录像、聊天记录等。

“多签了2份《补充协议》，收
房时间变了，物业费涨了……”天
津某楼盘业主向记者反映，补充
协议和购房合同差异巨大。在购
房合同基础上添加的补充协议，
加重了业主的责任，规避了开发
商的责任。

实践中，经常有开发商利用
其在房产交易中的优势地位，在
与购房户签订《商品房买卖合同
(预售)》时，要求购房户签订《补充

协议》，在《补充协议》中多处变
更、修改、增加原合同中的主要约
定事项。

谢龙指出，这种情况会导致
正式合同里的一些条款失效。“从
法律效力上来说，补充条款要高
于合同条款，所以消费者一定要
对补充协议的具体条款充分理
解。”谢龙表示，开发商有义务充
分说明每个条款的具体内容，消
费者也可以拒绝一些不合理的条

款。同时，从法律上来说，一些对
消费者特别不公平的条款也是无
效的。当然，具体要根据条款内
容来判断。

北京广森律师事务所姜超峰
律师提醒消费者，签订购房合同补
充协议时要看清其中存在的陷阱，
如涉及到交房时间，建议购房人
在签补充协议时要明确、细化这
些条款，对不可抗力的具体情形
和影响程度有一个明确的约定。

在一些地区新房限价的背
景下，很多楼盘特别是热门楼盘
通过推出装修升级包这样的方
式，变相进行组合销售。

去年9月，李先生在北京望
京片区看中了一套面积126平
方米的新房。打算交定金时，销
售人员告知，除了首付款，还要
准备好买“升级装修包”的钱，否
则房子就无法购买。几经协商
未果，李先生只能无奈同意。

无形中增加了一大笔支出
的李先生很是郁闷，强制买卖装
修升级包是违规行为吗？

谢龙对此解释，从法律规定
看，任何经营者销售商品提供服

务都应当明码标价，不得在标价
之外加价出售，也不得收取任何
未予标明的费用。开发商利用
自己的优势地位销售装修升级
包这种行为违背了消费者意愿，
侵害了消费者自主选择权。根
据消费者权益保护法，消费者有
权拒绝经营者的强制交易行为。

虽然拥有拒绝的权利，但是
实践中，面对不接受就不购房的
情况，消费者仍有购房意愿怎么
办？

“这种情况下，如果消费者
购买装修升级包，要看开发商能
否正常给消费者开具正规的发
票。如果不能，说明这个收费是

不合理的，那么消费者就可以去
举报。”谢龙表示。

姜超峰认为，装修升级包从
法律上来说没有问题，但是合理
性还是有所欠缺。商品房买卖
是一种平等主体的民事法律关
系，这种情况下如果不存在欺
诈、故意隐瞒等导致合同无效的
因素，合同是有效的。

对于不买装修升级包就无
法购房的情况，姜超峰建议，购房
者若购买捆绑装修的房子，为了
自身利益，应要求开发商在购房
合同中写明装修品牌、价值标准
等，以及如未能达到约定的标准，
开发商应承担何种法律责任。

被“虚假宣传”误导
开发商规避责任怎么办？

利用“补充协议”加重业主责任怎么办？

不得不选的捆绑装修，真的合理吗？

精装修货不对板，如何解决？


