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1、质量方面勿马虎
从理论上说，住房的质量

可由现场监理和竣工验收来把
关，负责把关的机构要么是独
立的第三方机构，要么是政府
部门，跟开发商之间并未结成
利益共同体，因此只需各负其
责，便可以避免质量问题。但
现实情况是开发商可以依靠一
些“盘外招”，使得问题房蒙混
过关。但这类住房在市场上很
难得到购房者的认可，一旦披
上“质量差”的外衣，其价值将
大打折扣。

2、配套不能“做减法”
生活方便是房子保值增值最基本、最必要的因素，包括目

前所具备的，也包括近期甚至未来将要实现的。一个生活区
除了交通方便，还需要邮局、银行、超市、餐饮、中小学、幼儿
园、公园、休闲娱乐场所等配套设施一应俱全。当然，还要看
配套的品质与档次，比如周边是否有名校等。

生活配套如果“做减法”，则会让房产减值。常见的有名
校招生的调整，或者学校教学质量的下滑，以及知名综合医院
的搬迁等，都会导致周边房产价值受到影响。所以对于这些
方面的因素，购房者要进行客观评判，千万不要人云亦云或者
盲目行事。

3、尽量远离污染源
污染对房产价值的损伤直接而且持久，这是购房者应该

尽量避免的。污染包括噪音、有毒气体、化学物品、强光等
等。而临近高架、化工厂、变电站以及强光源等，都有可能会
遭受相应的污染侵害，比如汽车疾驰发出噪音、尾气、有毒气
体、电磁辐射等等，而临近这些污染源的住宅，其价格自然没
有竞争力。

4、物管并非锦上添花
好的物业管理，不仅能让居住的满意度提高，而且能够让

小区房源在市场上更有竞争力。
业界有一种说法，万科卖房靠物业。该说法虽然有些言

过其实，但不可否认的是，万科靠细腻而贴心的物业服务，确
实培养了一批又一批忠实消费者。住房作为一种特殊商品，

其售后服务已经被越来越多的
购房者重视，不可否认，很大一
部分购房人就是冲着物业管理
的口碑来的。相反，如果物业
管理不到位，在服务过程中屡
次出现问题，并多次与业主发
生冲突，显然会导致购房者对
这类居住小区避让不及。

好的物业公司具备两大功
能，一是通过物业管理服务，提
升人居环境，提高业主的生活
品质;二是通过对物业的维护，
使得物业保值升值。所以对于

物业公司管理水平的考察，一定要细致，尽量避免服务水平一
般的公司。

5、关注规划变化
规划对房价的影响是非常有力的。但并非所有的规划对

房价升值都有利。
房产价值在很大程度上与地段有关，而地段又与其所占

有的资源，比如教育、交通、医疗、商业等有着很大的关系。而
规划的实施，实际上是通过投资，改变其地段价值，所以规划
对房价的正向影响，是随着地段价值的不断提示而得以显
现。但有些规划却对房价的增值不一定有利，比如新建一条
快速通道，或者新建一座大型变电站等。业主应该关注规划
变化，对于那些不利于房产增值的，应及时应对。

6、居民变化要留意
小区居民的整体素质，也会影响到房价。俗话说物以类

聚，人以群分。大多数人愿意选择跟自己差不多类型的人居
住在一起。因此一旦发现小区居民构成出现了变化，则应该
保持警觉。

7、治安环境也重要
置业买房，治安问题是首位。这样的说法虽然有些言过

其实，但如果治安环境恶化，不能给人以安全感，何来安居乐
业?

说到底，治安关系到生命和财产的安全，如果无法得到保
障的，这样的住房肯定是得不到市场认可的。所以不仅在购
房前要了解治安情况，入住之后也要适当关注治安状况的变
化，比如周边刑事案件发生频率。而一旦治安环境恶化，刑事
案件高发，周边住房的价格肯定会受到影响。

买房需谨慎
忽略七细节可致房产贬值数十万元

国人的家庭观念比较浓厚，因而对买房有着一种特殊的情怀。即
便是在如此高房价的情形下，在中国丈母娘的鼓动下，无数青年费尽
3代之财力，购得城市一避风之所。尤其是在当前房价走势不明朗的
情况下，买房更需谨慎，如若买到贬值房，受损害的不仅仅是金钱方
面的，可能还有精神上的。

美丽的家庭阳光房

商品房验房交付中应注意的法律问题

1.购房者在没有验收房屋前，不能领取住宅钥匙，办理
入住手续。

根据《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》的规定，“交钥匙”就算房屋交付使用。因此领取
住宅钥匙以后验房发现问题，开发商只承担房屋质量包修责
任，而无逾期交房的压力。

2.商品房存在质量瑕疵的问题及应对方法
商品房存在质量瑕疵是指商品房质量存在的问题。目

前，商品房交付过程中，购房者以此为由，拒绝接收商品房的
情况较为普遍。购房者的做法是否符合法律规定呢？首先要
依据《商品房买卖合同》中约定的质量标准以及合同中有关的
违约责任约定，若合同中明确约定交付的房屋达不到合同约
定的质量标准，购房者有权拒绝接收房屋或解除合同。若合
同中没有明确约定，商品房存在质量瑕疵确属主体结构质量
不合格，导致无法实现合同目的的，买受人可以拒绝接收房
屋。然而，对于交付的商品房存在地面、墙面裂缝、局部渗水、
漏水、门窗损坏等质量瑕疵的，因为其一般不会导致购房者不

能实现合同目的的，购房者不能由此拒绝接收房屋。但这并
不是说开发商交付存在上述质量瑕疵的房屋就无须承担责
任，而是视具体情况不同，承担维修、更换、重做等违约责任，
对于因维修、更换、重做给购房者造成损失的，开发商还须向
购房者赔偿损失。

3.商品房逾期交付的责任
由于各种原因，开发商有时会逾期交付房屋。关于开发

商逾期交房，开发商是否存在免责事由是关键，即开发商是否
遇到不可抗力及合同约定的其他免责事由。如果存在免责事
由，并及时履行了告知义务，则开发商可以不承担逾期交房的
责任。若开发商逾期交房不存在免责事由，则需要承担商品
房逾期交付的责任。需要指出的是，购房者不能以开发商逾
期交房责任没有承担为由，拒绝接收房屋。在交房条件满足
的条件下，只要开发商依约发出了交房通知，即使购房者没有
按约前来接收房屋，也算开发商履行了交房义务。除购房者
明确表示放弃接收房屋外，接收房屋本身并不意味着购房者
放弃追究开发商的违约责任。

房屋入住后应注意的法律问题

1.电梯不运行，物业管理公司有责任
最高人民法院《关于审理物业服务纠纷案件具体应用法

律若干问题的解释》第三条规定物业服务企业不履行或者不
完全履行物业服务合同约定的或者法律、法规规定以及相关
行业规范确定的维修、养护、管理和维护义务，业主请求物业
服务企业承担继续履行、采取补救措施或者赔偿损失等违约
责任的，人民法院应予支持。

2.房屋质量有问题，缴纳物业费不冲突
物业公司依合同履行了物业服务后，业主应当依合同履

行支付物业服务费的义务。最高人民法院《关于审理物业服
务纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第六条规定经书
面催交，业主无正当理由拒绝交纳或者在催告的合理期限内
仍未交纳物业费，物业服务企业请求业主支付物业费的，人民
法院应予支持。

3.承租人不交物业费，业主责任不能丢
依法成立的合同对合同当事人具有约束力，不得损害第

三方权利，业主与承租人签订的租赁合同只能对租赁双方的
权利义务做出约定，这种约定不得对抗第三人，不得通过合同
损害第三方权利。从债务的角度分析，业主与承租人约定由
承租人交纳物业费实际上构成了债务的转移，将原属业主的
债务转移给承租人，在业主和承租人之间有效，这种债务转移
没有得到债权人即物业公司的同意时并未免除业主支付物业
费的责任。

4.业主财产被盗，依据过错各自承担责任
根据物业服务合同，物业服务公司一般对物业管理的公

共秩序、环境卫生、绿化等事项提供协助管理或服务，其提供
的是小区物业的公共服务。因此对业主家中的财物安全，需
经业主与物业公司协商在物业服务合同中予以特别约定。如
无特别约定，则结合实际情况考虑物业服务公司在提供物业
服务中是否存在过错，物业公司应根据过错程度承担相应的
赔偿责任。

（摘自凤凰网）

看房、买房、收房、住房这些法律小常识您需要了解


