第五章 商品房质量问题
1.常见的质量问题
通常的房屋质量问题包括：
1.楼体不稳定，如过了沉降期依然沉降不止，不均匀沉降等；
2.裂缝，如楼板裂缝及墙体裂缝；
3.渗漏，如水平渗漏及垂直渗漏；
4.墙体空鼓、墙皮脱落；
5.隔音、隔热效果差；
6.门窗密闭性差、变形；
7.上下水跑冒漏滴；
8.水、电、暖通、气设计不合理，影响小业主正常使用；
9.公用设施设计不合理，质量不过关，如楼梯位置不方便等；
10.其他。
《最高人民法院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》第12条、第13条根据质量问题的严重程度将商品房质量问题分成了三大类型：
第一种所谓主休结构质量不合格，是指商品房未能通过验收或经核验被认定为不符合质量要求，如：楼体不稳定，包括地基、承重墙等部位出现结构性迸裂、倾斜、坍塌等严重质量问题。这种情况比较少见，说明政府相关部门对于直接影响居住安全的房屋主体结构的质量是重视的，管理也是有效的。
第二种是除主体结构之外的其他质量问题，经修复后不影响正常居住使用的商品房质量问题，如商品房渗水、地面空鼓、墙皮脱落等。
第三种除商品房主体结构质量问题以外的其他工程质量问题，并且该质量问题能够达到足以影响商品房正常居住和使用“严重”程度，如楼板裂缝、墙体裂缝、不能正常供水供电等。
关于第二种和第三种质量问题情形，实际是递进关系，但法律法规并没有关于严重影响正常居住使用的客观标准，更多是根据日常生活法则予以判断。
2.空气质量问题
(1)室内空气超标属于严重影响居住情况
根据目前我们国家的法律规定，民用建筑工程验收时，必须要对室内环境污染浓度进行检测。检测的项目包括甲醛、苯、氨、TVOC、氡5项指标。
其中，甲醛作为公认的有毒有害物质，危害了居住者的身体健康，严重的会产生致癌性，甲醛超标的房屋并不适合居住，甲醛超标不属于一般意义上的质量瑕疵，应当属于《最高人民法院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》第13条规定的因房屋质量问题严重影响正常居住使用的情况，对于验收不合格的民用建筑工程，严禁投入使用。
（2）鉴定标准的适用
虽然有专门的司法鉴定机构，但是实践中鉴定结果也是良莠不齐。按我们的经验，鉴定时采用的标准一定要予以明确：对于民用工程验收，可以适用目前的民用建筑工程室内环境污染控制规范GB50325-2010(2013版)标准。交房之后的空气质量检测，应当适用《室内空气质量标准》GB/T18883-2002。
上述两个标准，存在一项可能导致鉴定结果截然不同的关键点：门窗关闭时间。民用建筑工程室内环境污染控制规范GB50325-2010(2013版)：要求门窗关闭1小时。《室内空气质量标准》GB/T18883-2002：要求门窗关闭12小时以上。
门窗关闭1小时还是12小时直接会导致出现天壤不同的结果，这也成为实践中容易出问题的地方。
3.精装房的独特性
（一）精装房的定义
精装房，是指开发商交房时，已经对房子进行了全面装修，业主只要添加些家具等物件，就可以入住的房子，又称“成品房”。由于目前没有对精装修明确规定的相关依据，一旦开发商与业主对“精装修房”的理解存在差异，就可能导致精装修交付纠纷。
（二）问题频发的原因
首先，开发商违约违法的成本太低。对于精装修房，开发商可以通过高收费低配置的方式获取高额利润，就算被发现违法违约，也很难受到应有的制裁。签购房合同时，用的是开发商提供的合同，除了示范文本部分，其它的都是格式文本，都是对开发商很有利的，同时排除购房人权利的。
其次，精装修房往往又伴随着虚假宣传，而虚假宣传的违法成本也是很低的。一方面开发商所提供的合同中往往会约定宣传资料不是合同的组成部分，对双方没有约束力。另一方面，哪怕行政部门认定了虚假宣传，处罚往往只有区区数万。而开发商因虚假宣传而获得的利益往往是数千万以上，收益成本相差甚大。
再次，精装修的相关规定极为不完善。常规的竣工验收备案针对的是毛坯房，并不包括精装房。
最后，层层转包、层层分包是房产建筑这一行不是秘密的秘密，而非法转包、非法分包带来的是利益的层层分割，真正做工的人要想挣钱，很多会在材料上用工上做文章，偷工减料，以次充好。
4.质量问题的认定及责任承担
（一）认定方法
（1）日常经验的判断
根据人们日常的生活经验，基本上都能发现房子表面存在的质量问题，将这些问题记录在案，为以后维修处理做好充分准备。
（2）专业机构的鉴定
房子出现质量问题，除了根据生活经验能判断的，还有一些需要专业的鉴定机构通过科学的鉴定手段才能检测出问题。实务中，业主如果不能确定是否存在质量问题可以先自行委托第三方机构进行鉴定。如果确定存在问题，看开发商是否予以认可。在开发商不认可的情况下，可以申请法院委托专业机构进行司法鉴定。
（二）开发商承担的违约责任
(1)瑕疵修复或者赔偿相应的修复费用
如果双方对于存在的质量问题能够达成一致，开发商可以安排施工队伍予以维修。如果不能达成一致，可能需要委托鉴定机构对系争房屋的质量问题进行鉴定并出具修复方案和修复工程所需要的费用。
(2)赔偿因维修产生的空置损失
空置损失主要就是维修期间房屋不能使用的损失，也就是租金损失。这部分损失在诉讼中得到法院支持的可能性一般比较大。
(3)质量瑕疵导致的逾期交房责任
此类责任在实务中的矛盾最为突出，因为对于系争房屋的质量问题是否达到了足以影响业主正常居住的标准争议最大，获得按逾期交房承担违约责任的可能性也最小。通常法院会根据案件实际情况、业主实际损失及各方过错大小，酌定开发商承担的责任。
(4)解除合同、退房退款
房屋质量问题达到合同约定的退房退款条件，或者违约比较严重，业主购房目的根本无法实现，达到根本违约的情况下，才可能出现退房退款的现象。
四、小业主反击策略与技巧
[bookmark: _Hlk54280683]（一）质量问题要记录在案，保留书面证据。不仅是利益享受和风险承担的分界线，还是确定商品房保修期限、物业管理费交纳与房产证办理起算日的依据；因此，业主收房时发现质量问题一定要做好记录，要求开发商工作人员签字确认，自己要保留一份。
（二）多督促，不要超过保修期。小区刚交付，开发商会面临大量的维修工作，实际上根本忙不过来，他们也会按紧急程度排序处理，业主如果急需入住就多催促一下，维修速度就会快一些。
（三）质量问题不修复、不收房。对于出现的质量问题记录是第一步，更重要的是要求开发商维修。建议业主在确认质量问题时，双方确定维修完毕的期限，通常的小瑕疵1-2天也就能修好，预留一周时间已经足够。
（四）精装房一定要谨慎签订装修协议。精装房目前已经成为质量问题频发的重灾区，按老百姓的习惯会想当然认为交付时就是按精装房交付。实则不然，开发商为了规避风险，会另行签订装修协议，一旦出现此类情况就要引起足够重视。
（五）室内空气质量和房子质量同等重要。近几年来，甲醛危害健康的案例，比比皆是，只要我们上网随手一手，都能搜索出不少这样的案例。甲醛超标的危害极大，能诱发呼吸道疾病、癌症病变，一旦浓度超过30mg/m³则直接致人死亡。老人、儿童、孕妇等抵抗力比较弱更容易遭受甲醛的迫害。这些空气污染物质看不见摸不着，工作生活中也容易忽视，一旦出现问题，取证、维权、诉讼等都会存在难度。

