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□本报记者 焦曙光

市民刘女士在某楼盘购买了
一套三居室的房子，由于面积缩
水，她找到开发商要求退房，但遭
到拒绝。在买房过程中，很多人
都会遇到像刘女士碰到的情况，
开发商违约使得房子不是原来购
房者心目中的样子，开发商会以
种种理由拒绝退房，于是就有了
退房纠纷。在哪些情况下才可以
选择退房呢？为此记者咨询了法
律界人士。

面积误差可退房

据刘女士介绍，当初合同约
定房屋建筑面积为120平方米，按
建筑面积计价，每平方米 5000
元。合同签订后，她支付了全部
购房款。去年该房竣工，经实际
测量建筑面积不到110平方米，刘
女士认为自己购房的目的就是想
拥有一个大一点的房子，新房缩
水这让她无法接受。

据河南大乘律师事务所律师
马文峰介绍，根据最高人民法院
《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》
第十四条规定，出卖人交付使用

的房屋套内建筑面积或者建筑面
积与商品房买卖合同约定面积不
符，合同有约定的，按照约定处
理；合同没有约定或者约定不明
确的，按照以下原则处理：（一）面
积误差比绝对值在 3%以内（含
3%），按照合同约定的价格据实
结算，买受人请求解除合同的，不
予支持；（二）面积误差比绝对值
超出 3%，买受人请求解除合同、
返还已付购房款及利息的，应予
支持。

刘女士遇到的情况，涉及的
房屋面积误差比为10%，远远超过
3%，她主张退房，并要求开发商
退还购房款及利息，是正当要求，
她可以诉求法院支持。

擅改设计可退房

市民陈先生反映，他看中了
市区一小区的商品房，当时看的
是样板间，没有看到实际的房子，
他很满意，便交了订金。当他后
来去工地实地查看时，发现原设
计中的两个落地窗，一个被完全
封死，另一个则被改成了一个防
火门和一个防火窗。他认为开发
商擅自变更房屋设计，严重影响
了房屋的使用功能。他找到开发

商要求退房，而开发商则以变更
房屋设计已获得相关部门批准为
由拒绝退房。

据律师介绍，根据我国《商品
房销售管理方法》第二十四条规
定，房地产开发企业应当按照批
准的规划、设计建设商品房。商
品房销售后，房地产开发企业不
得擅自变更规划、设计。经规划
部门批准的规划变更、设计单位
同意的设计变更导致商品房的结
构型式、户型、空间尺寸、朝向变
化，以及出现合同当事人约定的
其他影响商品房质量或者使用功
能情形的，房地产开发企业应当
在变更确立之日起 10日内，书面
通知买受人。房地产开发企业未
在规定时限内通知买受人的，买
受人有权退房；买受人退房的，由
房地产开发企业承担违约责任。

显然开发商严重违反上述规
定，其行为已构成违约，故陈先生
有权要求退房并赔偿损失。

延期交房可退房

延期交房是在购房中经常会
碰到的情况，由于开发商资金问
题、建筑施工纠纷等，近年来不少
楼盘都出现过延期交房的情况。

据最高人民法院《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》第十五条，根
据《合同法》第九十四条规定，出
卖人迟延交付房屋或者买受人迟
延支付购房款，经催告后在三个
月的合理期限内仍未履行，当事
人一方请求解除合同的，应予支
持，但当事人另有约定的除外。
法律没有规定或者当事人没有约
定，经对方当事人催告后，解除权
行使的合理期限为三个月。对方
当事人没有催告的，解除权应当
在解除权发生之日起一年内行
使；逾期不行使的，解除权消灭。
因此，当遇到延期交房的情况，购
房者也是可以要求退房的。

除此之外，法律界人士提醒，
根据《合同法》相关规定，如果购
房者因重大误解而订立的合同，
或者在订立合同时显失公平的，
或者开发商以欺诈、胁迫、乘人之
危的手段使购房者在违背真实意
思的情况下订立的合同，或者合
同无效等情况，购房者都可以要
求退房。购房者在购房过程中一
定要谨慎签订购房合同，这样即
使开发商在建设过程中出现违约
也能够通过合同来维权。

遭遇购房纠纷时，什么情况下可以退房？

继新年首月北京的新房价
格再度出现环比轻微上涨之
后，上个月北京房价重回跌
势。而与一年前相比，上个月
北京房价整体处于跌势，仅有
中小户型新房价格略有上涨，
而大户型新房和所有二手房价
格均已跌过一年前。

根据国家统计局北京调查
总队近日发布的2018年2月份
北京房价数据显示，上个月北
京新建住宅价格比1月份全面
下滑，其中 144 平方米以上大
户 型 价 格 跌 幅 最 大 ，达 到
0.6%；其次是90至 144平方米
的 中 户 型 价 格 环 比 下 滑 了
0.3%；90平方米以下小户型相
对“保值”，但也下滑了 0.1%。
值得注意的是，在 1月份部分
户型新房价格有所反弹时，大
户型新房曾经反弹幅度最大。

尽管环比数据全部下滑，
但上个月北京的新房价格较一
年前则涨跌互现。数据显示，
上个月北京新房价格比去年2
月份整体回落了0.3%，跌幅较
1月的 1.2%明显收窄。其中大
户型价格回落 1.3%，也较 1 月
回落 2%的幅度有所缩小；而
中、小户型房价则同比出现上
升，上涨幅度分别为 0.1%和
0.6%，仍显示出小户型新房“保
值”性较好。

从二手房数据来看，2 月
份北京房价出现全面下跌局
面。上个月，北京二手房大、
中、小户型价格比 1月份分别
回落 0.6%、0.6%和 0.5%；而相
比一年前，北京二手房价格则
出现了 4.6%的整体降幅，比 1
月份降幅扩大，其中大、中、小
户型价格分别回落4%、4.2%、
5.2%。1月份这三种户型的降
幅分别为2%、2.9%和3.6%，显
示出北京二手房价格同比降幅
在明显加大。

对比国家统计局近日发
布的上海、广州、深圳其他三
个一线城市房价走势，其实北
京的房价走势整体处于平稳
状态——在北京、上海、广州、
深圳 4个一线城市中，上月房
价环比全部下跌，其中深圳跌
幅最大，达到 0.6%；跌幅最小
的是上海，为0.2%；北京、广州
的跌幅分别为 0.3%和 0.4%。
与一年前的房价对比，上个月
除广州房价同比上涨了 3.1%
外，北京、上海、深圳涨幅分别
下降 0.3%、0.6%、2.5%。整体
来看，北京房价的波动在4个
一线城市中是偏小的。（张钦）

2月份北京新建
住宅价格
比1月份下滑
二手房价格同比
降幅达4.6%

随着房地产行业市场集中度
逐渐增加，企业上市已经成为必然
选择。业内认为，2018年，房地产
企业有可能迎来新一波上市潮。

3月20日，SOHO中国有限公
司在香港举行 2017 年业绩发布
会，公司首席财务总监唐正茂表
示，SOHO3Q从创办开始，无论是
财务上还是法律上都是非常独立
的，计划等规模进一步扩大后，再
把这块业务分拆上市。

唐正茂介绍说，“SOHO3Q 仍
然是SOHO中国的全资子公司，但
是它们的经营模式是不一样的。
如果看SOHO中国的股价，现在几
乎没有反映出SOHO3Q这种业务
模式的价值”。

3月19日，碧桂园控股有限公

司公告称，建议分拆集团物业管理
业务，在港交所主板独立上市。早
在2015年8月份，碧桂园就对外披
露分拆物业服务于上交所上市的
意向，“广东碧桂园物业服务股份
有限公司”即是碧桂园 2016年初
便已开始筹备分拆到上交所主板
上市的物业管理公司平台。

易居（中国）控股有限公司执
行总裁丁祖昱分析指出，中国房地
产市场发展至今，在经历了几轮房
企上市热潮后，最近一段时间又出
现了房企扎堆上市的情况。“2017
年末，三盛、福晟相继通过借壳在
港股完成上市。正荣也于2018年
1月在港交所 IPO上市，成为2018
年内首家完成上市的房企”。

从上市房企的结构来看，2017

年 TOP100 房企中有 62 家上市房
企，这其中有24家房企在A股上
市，而在港股上市的房企数量占到
了所有上市房企的58%。仁恒和
鑫苑中国则分别在新加坡和美股
市场上市，另外还有一些房企打造
了A+H双平台的融资渠道。

从不同梯队房企的上市情况
来看，截至2017年末，绝大部分的
TOP30房企都已完成上市，TOP50
中上市房企数量近八成，TOP51至
TOP100中也已有42%的房企登陆
资本市场。

“在2007年和2013年的两轮
房企上市热潮之后，2017 年末以
来，随着三盛、福晟、正荣接连上
市，2018年开始，房企或将迎来新
一轮上市潮”。丁祖昱分析认为，

可以说，房地产行业经过这 10多
年的快速发展，TOP100房企中还
没有上市的房企已经不多了。“目
前除了恒大、富力、首创、万达等在
回A股市场的进程中，越来越多排
在销售榜前列的非上市房企也都
有上市的意愿”。

丁祖昱进一步指出，近年来百
强房企集中度提升、行业竞争加
剧、融资环境趋紧。房地产作为资
金密集型行业，在当前的市场下，
对于房企而言，上市是必然选择。
登陆资本市场可以获取更便捷、高
效的融资渠道，对房企规模发展和
业绩表现的重要性不言而喻。未
来非上市的规模房企也将变得凤
毛麟角。

（高伟）

规模增长迅速 房企或迎来新一波上市潮
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