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张某与某置业公司签订房屋买卖合同，并依约
交纳了购房款40余万元。合同到期后，某置业公司
以重污染天气、疫情原因导致施工延期为由，未能按
期交房并拒付逾期交房违约金。张某与某置业公司
多次协商未果，遂诉至法院，要求某置业公司按照合
同约定支付逾期交房违约金。

编者按：套内面积缩水，超差比例最高 7.8%，这房该怎
么收？因疫情、施工人违约导致延期交房，业主能要求解除
合同并退回购房款吗？逾期交房，开发商能以重污染天气、
疫情等原因拒付违约金吗？买房是关乎众多家庭安稳生活
的大事，房产买卖纠纷如何处理与每个业主的利益相关。本
期《海都故事绘》三个案例与买房收房有关，法院深度介入说
理，化解矛盾。希望能以案说法。

面积超差比例最高7.8%
业主拒绝收房

交房违约情形轻微
解除合同不予支持

开发商以天气等原因
拒付逾期交房违约金

法官说法

2022年寒冬，某置业公司通知旗下楼盘二期商品房
业主办理房屋交付手续，江西省全南县的李女士和其他
业主收房时发现房屋实测面积与预测面积有较大差异，
拒绝收房，并要求开发商某置业公司退回购房款。部分
业主和某置业公司多次协商无果后提起诉讼。

手持验房单的业主们发现，合同约定的套内建筑
面积“缩水”4.41㎡至7.29㎡，超差比例最高7.8%。“当时
看到数据，心里咯噔一下，这误差也太大了，完全超出
了我们的预期。”一位业主说。

依托最高人民法院与住房和城乡建设部建立的
“总对总”在线诉调对接机制，2023年7月，全南县法院
会同县住建局、城市社区管委会等部门开展联动调解，
工作人员三次奔赴现场实地调查，发挥各自职能优势，
找准化解纠纷突破口。

原来，纠纷产生的原因主要是该楼盘二期预测绘
与实测绘聘请的公司不同，两家公司计算方式也不一
样，因此造成2#、3#、5#楼涉324户房屋的实测面积与
预测面积有较大差异，其中实测面积小于预测面积的
有133户，实测面积小于预测面积在4.41㎡至7.29㎡不
等，该超出部分均为公摊面积。业主认为按照双方商
品房买卖合同约定，套内建筑面积误差比绝对值超出
3%时，买受人有权解除合同。县住建局连夜召开专家
论证会，确认误差超出合理范围。

经调解，最终，33户业主与某置业公司达成一致意
见，当场签订补充协议：超过合同约定3%的部分，开发
商承担 70%，业主承担 30%。协议签订后，业主们脸上
露出了久违的笑容，当场收房。另外 100户业主也参
照此“示范调解”方案顺利解决问题。

2021 年，彭某与地产公司签订商品
房买卖合同，购买地产公司开发的商品
房屋一套，合同约定“地产公司应于
2021 年 12 月 30 日前将验收合格的房屋
交付彭某，如地产公司延迟交付房屋超
过 180日，彭某有权解除合同”。彭某支
付购房款后，地产公司未能按照合同约
定的交房日期交付房屋。彭某以地产
公司迟延交付房屋超过 180 日为由，主
张解除商品房买卖合同并返还购房
款。经长春净月高新技术产业开发区
人民法院释明，彭某称如案涉《商品房
买卖合同》不予解除，则要求地产公司
承担逾期交房的违约责任。

法官庭后表示，合同解除后购房人或
面临购房款无法返还的不利风险，导致

“房财两空”。因此，人民法院应关注商品
房买卖双方的利益预期，作出有利于购房
人权利保障的价值选择，维持社会交易的
稳定性，对违约行为显著轻微的，应当慎
重解除合同。同时，商品房买卖合同纠纷
具有群体性特征，案件的处理结果易引发
连锁反应，也要防止风险外溢。购房人作
为构建商品房买卖合同关系的当事人，应
当承受市场波动带来的不利后果。

（法治日报）

法院审理认为，虽然地产公司未在
合同约定期限内交房，彭某享有合同约
定解除权，但案涉房屋所在项目已经竣
工验收，具备交付使用条件，能够满足
生活基本需求及购房合同目的，且案涉
工程施工期间经历疫情、施工人违约导
致延期交房等情况。地产公司在此情
况下仍积极组织施工、尽快交房，其违
约行为显著轻微且并不影响合同目的
实现。购房人彭
某的损失，可以通
过主张迟延交房
违约金等方式填
补。法院判决不予
解除案涉商品房买
卖合同，地产公司
向彭某支付违约金
19000余元。

法官表示，本案涉及的法律问题并不复杂，但
涉及业主人数众多，若“一判了之”可能难以实质
性化解纠纷，还有可能因为保全执行等问题引发
某置业公司经营困难，甚至影响后续施工建设及
按期交房，由此引发更深层次的问题。

本案中，法院利用府院联动机制，经过各方协
同合作，最终促成张某与某置业公司达成一致调
解意见，既维护了业主的合法权益，也保障了企业
的正常运营和良好发展，促推优化营商环境。同
时，本案成功化解也对同一小区同类案件产生示
范效应，避免可能产生的群体性诉讼，起到“办理
一案，化解一片”的良好效果。（菏泽巨野县法院）

法院在收到起诉材料后，经征得当事人同意，将
案件委派人民调解员进行调解。调解员收到案件
后，考虑到该案涉及面较广，遂请求法官指导调解。

经调查了解，逾期交房问题不仅涉及张某一人，
一个小区多栋楼房存在同样问题，可能涉及几十名
甚至上百名业主的利益，如果不能妥善化解，可能引
发具有相同情形业主提起批量诉讼。

面对双方的意见分歧，法官从法律角度进行释
法说理：开发商应当依据合同约定及法律规定履行
交房、办理相关证照的义务，如违反合同义务，应当
按照合同约定承担违约责任；对业主来说，合同履行
期内如确实存在重污染天气、疫情等导致工程无法
正常施工的客观情况，应当相应扣减违约天数。

最终，在各方共同努力下，张某与某置业公司达
成一致调解方案。某置业公司向张某支付逾期交房
违约金，调解协议已履行完毕。同时，某置业公司基
于该方案也向其他业主支付了逾期交房违约金，成
功化解相同类型批量潜在纠纷。

置业公司支付逾期交房违约金

“一判了之”
可能难实质性化解纠纷

法官说法

法院：

实地确认面积差异
示范性调解化纠纷

未在约定期限内交房
地产公司赔1.9万余元

防止“房财两空”
应慎重解除合同

法院调解
房屋面积超约定3%部分
开发商承担70%

“刚接手这起涉及人数众多的案件时，我就知道是
一场硬仗。这不仅是一场调解，更是关乎众多家庭安
稳生活的大事，必须真正做到案结事了、定纷止争。”承
办法官决定组织业主代表和某置业公司负责人实地前
往涉案楼盘现场，一边对照房屋实际情况，列举类似案
例，讲解相关法律条文，一边仔细察看房屋建设细节。
这一查，让某置业公司方发现并认可同等面积的两梯
两户与两梯三户公摊面积差异确实过大。

“如果不妥善解决，一旦进入诉讼程序，公司不仅
要承担高额的诉讼成本，还可能对企业形象和后续发
展造成严重影响。”这番话直击要害，某置业公司负责
人态度终于转变，主动与业主进一步协商。至此，133
起房屋买卖合同纠纷圆满化解，这场持续许久的纷争
终于落下帷幕。

目前，该案例已被纳入最高人民法院多元解纷案
例库，全南县“府院联动”+“示范调解”的经验也被大力
推广。 （法治日报）
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