
保修期内房屋出现质量问题，怎么办？

案情回顾
市 民 陈 先 生 反 映 其 购 买

的某楼盘房屋，在现场收楼时

发现多个质量问题并拒绝收

楼 ，开 发 商 对 此 已 做 相 关 记

录。之后，虽经陈先生多次提

醒 ,但开发商至今仍未对房屋

进行维修 ,且物业公司不断要

求陈先生缴交管理费。陈先

生向相关部门反映要求物业

公司退还已付物管费及开发

商赔偿逾期交楼违约金。为

了及时化解矛盾纠纷，南海区

住建局及时召集三方进行调

解。经调解，陈先生和开发商

达成协议，全部工程质量问题

由开发商完成修复整改，同时

开发商向陈先生支付 5000 元

作为补偿。

部门说法
房 地 产 开 发 企 业 应 当 对

所售商品房承担质量保修责

任，购房合同应就保修范围、

保修期限、保修责任等内容作

出规定，保修期从交付之日起

计算。住建部门提醒购房业

主，在收楼时应仔细查看房地

产开发企业出具的《住宅质量

保 证 书》、《住 宅 使 用 说 明

书》。商品房住宅的保修期不

得低于建设工程承包单位向

建设单位出具的质量保修书

约定保修期的存续期；存续期

少于《商品房住宅实行住宅质

量保证和住宅使用说明书制

度的规定》中确定的最低保修

期的，保修期不得低于该《规

定》中确定的最低保修期。同

时，根据《广东省物业管理条

例》第 43 条规定，“物业服务

企业应当听取业主、物业使用

人对物业管理服务的意见和

建议，及时处理业主投诉，改

进物业管理服务”。本案中，

物业服务企业应当及时将业

主反映的质量问题反映开发

商，并督促建设单位跟进维修

事项。

南海普法

9 月 8 日 至 9 月 9 日 、9

月 15 日 至 9 月 16 日 ，南 海

区普法办、南海区国土城建

和 水 务 局（住 建）将 联 合 举

办“增强住建法治理念 助

推品牌南海建设”主题学法

大赛，参与答题有机会获得微信红包、电影票和千元现金大

奖，本次学法活动现金大奖由南天明律师事务所特约赞助，

详情请关注“南海普法”、“南海住建”微信公众号。
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住建篇

商 品 房 保 修 期 是 从 购 房 者

收房的当天开始计算，具体的保

修期限和范围如下：

1、地基基础和主体结构在合

理使用寿命年限内；2、屋面、外

墙面的防水为 3 年；3、厨房和卫

生间的防水为 1 年；4、地下室及

管道渗漏为 1 年；5、内墙面、顶棚

抹灰层脱落和外墙粉刷自动脱落

为 1 年；6、地面空鼓、裂缝、大面

积起沙为 1 年；7、门窗翘裂、五金

件及卫生洁具损坏为 1 年；8、灯

具、电器开关、电气箱 (盘 )和线路

设备损坏为 6 个月；9、给排水管

道 设 备 工 程 质 量 、各 种 通 水 管

道、截门漏水、通气孔或烟道不

通为 6 个月；10、供热供冷系统设

备为一个采暖期或供冷期 ;国家

对住宅工程另有规定的按国家规

定；11、其他部位、部件的保修期

限，可由买卖双方自行约定。

房屋保修期的规定很复杂。

举例来说，假设房屋于 2012 年 1
月 1 日竣工，而开发商于 2013 年

1 月 1 日向买受人交付使用，交付

时施工单位对屋面防水的剩余保

修期为 4 年，而《商品住宅实行质

量保证书和住宅使用说明书制度

的规定》中规定的较低保修期限

3 年低于该存续期，那么保修期

应当认定为 4 年；如果开发商于

2015 年 1 月 1 日向买受人交付使

用，施工单位对屋面防水的剩余

保修期为 2 年，少于《商品住宅实

行质量保证书和住宅使用说明书

制度的规定》中规定的 3 年的较

低保修期，那么保修期应当认定

为 3 年。买房人可与开发商协商

延长保修期，但开发商不得要求

缩短保修期。

法苑 国家规定的房屋保修年限是多少?
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法治生活

近日，南海区狮山镇红沙

工业园区一名男子喝醉酒后

欲 强 行 闯 入 工 厂 生 活 区 ，遭

到保安制止后竟自行打电话

报警“求助”。在民警的耐心

规 劝 下 ，醉 酒 男 辱 骂 警 辅 人

员，并强抢执法仪，最终涉嫌

妨害公务被刑事拘留。

8 月 26 日 晚 ，陈 某 海 与

老 乡 黄 某 伟 到 红 沙 前 进 中

路 吃 宵 夜 ，期 间 二 人 以 酒 助

兴 ，喝 得 醉 醺 醺 。 次 日 凌 晨

2 时 许 ，酒 足 饭 饱 的 陈 某 海

送 黄 某 伟 回 到 红 沙 工 业 园

区 某 工 厂 生 活 区 。 由 于 黄

某 伟 是 该 厂 员 工 ，有 出 入 证

可 以 自 行 出 入 厂 区 ，但 陈 某

海 没 有 出 入 证 ，保 安 人 员 不

让 其 入 内 。 陈 某 海 借 着 酒

劲 在 门 口 大 肆 辱 骂 保 安 人

员 ，随 后 竟 打 电 话 报 警 ，要

求 民 警 前 来“ 协 助 ”。 据 了

解，陈某海先后 5 次拨打 110
报 警 电 话 催 促 民 警 到 场 处

置 ，还 多 次 投 诉 接 警 员“ 态

度差”。

随 后 ，民 警 到 场 了 解 情

况 ，得 知 陈 某 海 没 有 厂 区 出

入证，按照规定不得入内，于

是耐心劝说陈某海离开。然

而，陈某海不但不听劝诫，还

辱 骂 警 辅 人 员 ，拍 打 出 入 闸

机 。 警 辅 人 员 全 程 保 持 克

制 ，对 陈 某 海 醉 酒 闹 事 的 行

为作出口头警告。陈某海竟

趁 机 抢 走 民 警 的 执 法 记 录

仪，大力摔在地上，导致执法

记 录 仪 损 坏 。 随 后 ，民 警 将

陈 某 海 控 制 ，并 带 回 派 出 所

约束至酒醒。

“我喝醉了，什么都不记

得了。”陈某海酒醒后，面对

民警的讯问竟全然忘记了当

晚 发 生 的 事 情 ，但 监 控 视 频

已记录下其酒后的丑态。据

了 解 ，陈 某 海 此 前 是 该 厂 员

工 ，曾 因 醉 酒 闹 事 被 工 厂 辞

退 ，此 次 回 来 想 和 前 同 事 兼

老 乡 的 黄 某 伟 叙 旧 ，没 有 出

入证的他便想强行闯入工厂

生 活 区 。 目 前 ，嫌 疑 人 陈 某

海涉嫌妨害公务被公安机关

依 法 刑 事 拘 留 。 民 警 提 醒 ，

天 气 炎 热 ，各 位 市 民 喝 酒 要

适 量 ，勿 让 酒 精 冲 昏 了 头

脑 。 有 同 行 人 员 醉 酒 的 ，应

安 全 护 送 其 回 家 ，防 止 发 生

意外。

撰文/何万里
通讯员 黎力
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