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业主投诉
交房后发现不对劲

2020年 11 月中旬， 沈先生在
青浦区大盈浦路 1755 号首创禧悦
晴朗小区购买的房子交房， 最初一
段时间， 沈先生并未发现房子有任
何异常， 但随着拿到房子的业主增
多，大家在业主群里一沟通，才发现
房子有些不对劲。“其他业主说，有
的楼栋到不了 B2层。 ”沈先生说，
看到这个消息后， 他自己也下楼看
了一下， 发现电梯里的按钮根本没
有 B2，只能到达 B1 层，而且也无
法通过疏散楼梯走到 B2层。

更令人吃惊的是，这样的情况，
并非一栋楼独有。据沈先生统计，小
区里共有 4 幢楼、12 个单元的房子
底下都只有 B1，无法到达 B2，而整
个小区三期房子也不过才 10幢楼，
近乎一半的楼栋都存在这个现象。

“当初买房时， 销售说会有
B1、B2 两层地下车库，我就想着车
位肯定是够的， 但谁能想到会到不
了 B2层呢？ ”沈先生感到很无奈，
车库确实如销售人员所言有两层，
但是并没有将部分楼栋到不了 B2
这一情况告知大家， 如果不是有业
主发现，大家还会被蒙在鼓里。

值得一提的是， 沈先生在翻看
自己的购房合同时发现， 其中一条
写着“建筑物地下层数为 0层”，而
且经过沈先生一番询问， 发现所有
业主的合同都一样， 无论能否到达
B2，合同上都写着“0层”。

这让沈先生很困惑， 开发商这
么写的原因是什么？如今，地下两层
车库究竟是属于违法建筑， 还是开
发商早就为部分楼栋到不了 B2 层
埋下了伏笔？

最让业主们难以接受的是，开发
商为了尽快售出地下车位，竟然将部
分楼栋到不了 B2 当做最好的营销
手段。“开发商让大家赶紧买 B1的
车位，否则买晚了只能去 B2。 ”

如今，沈先生正打算购车，但是
看见地下车位的情况如此混乱，如
果自己车位买到 B2 层的话， 今后
一定会增添不少的麻烦。

和沈先生碰到相同情况的业主

们认为， 首先开发商要解决车停在
B2后如何回到户内的问题，其次是
经济补偿。这段时间以来，业主们始
终在和开发商进行沟通， 但是对方
始终没有给出一个明确的回应。

记者走访

通往 B2 层只能绕路

9 月 8 日， 记者随沈先生来到
首创禧悦晴朗小区 7号楼， 在该楼
电梯里，能够看到地下车库只有 B1
按钮，两个电梯均是如此。

记者通过电梯来到 B1 层后，
只能走出玄关，来到停车场，然后步
行数十米， 来到隔壁楼栋的玄关门
外，输入密码后，才能打开楼门进入
电梯间，再乘坐电梯来到 B2。

“回去也一样， 反正就是上不
去，也下不来。”沈先生说，如果把车
停在了 B2，那么除了绕路从隔壁楼
栋回去以外， 只能从地库出入口回
去，但那里是机动车道，如果每天从
地库出入，会存在一定的安全隐患。

据了解， 该小区总共有 600多
户居民， 规划的停车位总共有 792
个， 包括地面 24个车位和地下 768
个车位， 能够满足一户一车位的需
求。但是，记者在现场看到，部分区域
到不了 B2的楼栋底下，地下二层有
的是实体墙， 并未留出停车位的空
间， 有的则是只有寥寥几个车位，大
部分停车位都在其他楼栋的正下方。

此外， 记者还看到，B2 车库墙
面上出现了不同程度的渗水， 严重
的大半部分墙面都有水渍痕迹，而
在一些电梯间内， 能够看到非常严
重的发霉情况，墙面、楼顶以及消防
门上都有深绿色和深黑色的霉菌圆
斑，空气里始终有一股发霉的气味。

“不少人家里地板都发黑了。”
沈先生告诉记者， 交房不到一年的
时间里， 业主们还发现了不少大大
小小的问题———新能源车只能在
B1 层充电， 如果车位在 B2 层，只
能从 B1 拉电线， 费用可能接近万
元；小区东门存在设计缺陷，向内有
坡度无法开启， 向外会挡住人行横
道； 还有的业主家里层高与相同户
型不同，矮了 0.2 米的同时，房价还
略高……

明明宣传时有地下 2 层车库，
但是入住才发现部分业主到不了
B2层， 开发商是否存在违约行为？
又该如何理解合同上的 “地下 0
层”？ 对此，记者采访了观韬中茂律
师事务所律师郭振伟。

新闻晨报 ： 部分楼栋到不了
B2，开发商是否存在违约行为？

郭振伟： 该小区情况导致部分
业主出行便利性受到影响，小区安全
性也存在一定隐患。 通常，电梯不直
达停车库一般不能作为合同的附件
对双方产生约束力。若业主无法提供
证据证明电梯不直达地下车库直接
影响合同订立，则无法追究开发商的
违约责任。若购房者在购房时明确表
示电梯是否直达 B2层，作为订立合
同及影响房价的重要考量因素，或
开发商就电梯直达 B2 作出具体明
确的说明或者允诺，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
三条之规定，则开发商涉嫌违约。

新闻晨报： 如何理解合同上的
“地下 0 层”？ 地下车库算违建吗？

郭振伟：从字面上理解“地下 0
层”是没有地下层。通常根据《上海
市商品房预售合同》第一条第二款
明确地上、地下层数，该部分地下层
数可以理解为属于本栋楼业主共有
的公摊面积，如电梯厅等。第二条第
二款明确的是购买房屋信息， 这部
分是属于每个业主专属的， 类似于
地下室或者地下储藏室。

地下车库是否违建和购房合同
就地下 0 层的表述无关，主要取决
于车库的立项、规划、审批、验收等
手续是否齐全， 如是否取得国有土
地使用证、建设用地规划许可证、建
设工程规划许可证、 建筑工程施工
许可证、竣工验收备案证明、交警队
出具的交通设施验收意见、 消防队
出具的消防验收意见、大产证等。

从结果上来看，如果项目存在违
建，是无法通过验收的，不通过验收则
无法取得大产证，拿不到大产证则没
有办法办理小产证，无法办理小产证
则开发商无法交房将面临违约。 开发
商在明知电梯无法到达 B2 的情况
下， 应在销售房屋时明确告知购房
者并在不利因素公示时明确公示。

新闻晨报：业主应当如何维权，
对消费者有何提醒？

郭振伟： 若开发商存在欺诈或
者虚假宣传的情况， 业主可向房管
局、住房热线、市场监督管理部门反
映； 在证据充分的情况下也可以向
法院提起诉讼。 在此，提醒购房者在
签订购房合同前， 首先需要确认五
证（建设用地规划许可证、建设工程
规划许可证、建设工程开工证、国有
土地使用证、商品房预售许可证）是
否齐全；其次，注意保存楼盘广告、
户型图、 宣传单等销售资料或开发
商其他方式作出的售楼广告资料；
再者，看样板房、沙盘时可以考虑拍
照、视频留存；最后，仔细看不利因
素公示、小区配套设施等，购房者对
于最关注的内容，如果有可能的话，
可以要求开发商加进合同补充条款
部分。 只有这样，一旦发生问题，维
权才有足够的证据支撑。

新小区近半数楼栋无法直达B2车库
业主只能绕路至隔壁楼栋再乘电梯前往或直接从车库口进出

为什么部分楼栋到不了 B2 层
呢？ 这样的设计是否合理？ 对此，记
者联系到青浦区规划和自然资源
局进行采访。

工作人员告诉记者，今年 8 月，
他们接到了首创禧悦晴朗小区居民
的反映，并在 8 月底向居民回复。

据了解，该小区的设计图纸是
由专业单位设计，并且通过了审图
公司的审核，符合有关规定和设计

规范，在小区竣工后 ，青浦区规划
局的相关人员也去现场验收核实，
确定该小区是按图施工。

“我们规划管理部门主要是对
总建筑面积 、建筑高度间距 、外立
面等项目进行验收，而这些项目都
是规范合理的。 ”该工作人员表示，
至于首创禧悦晴朗这个小区为什
么将部分楼栋设计成到不了 B2，不
在他们的监管范围之内。

晨报记者 陈 泉

新房入住没到一年，业主们
却发现了房子大大小小多个问
题，其中最让业主们头疼的是，青
浦区首创禧悦晴朗小区总共有
10 幢楼，其中竟然有 4 幢都不能
乘电梯直达 B2 层地下车库 ，也
无法通过疏散楼梯走到 B2 层 ，
业主一旦把车停在 B2，或者把车
位买到 B2，那么只能绕路至隔壁
楼栋乘电梯去 B2 车库， 或者从
地库口进出，极不方便。

面对这样的情况， 开发商坚
称当初售房时就已说明情况，否
则业主不会购买；而业主则表示，
购房时根本没人提及， 否则谁会
选购这几幢房子呢？

据天眼查消息， 首创禧悦晴朗
小区的开发商为首创置业股份有限
公司，于 2002 年 12 月成立，注册资
本为 436294 万元。

9 月 13 日，记者联系到开发商
工作人员陈女士，对方表示，关于部
分楼栋到不了 B2 层这一情况 ，早
在售楼的时候， 就已经向消费者说
明过情况。

记者：“为什么业主们表示当初
并不知情呢？ ”

陈女士：“肯定知道的， 不然也
不可能买房，对吧？ ”

记者：“那现在双方说法都不一
致啊？ ”

陈女士：“对啊， 所以就不用报
道了吧。 ”

记者：“那合同里写的 ‘地下 0
层’是什么意思呢？ ”

陈女士：“我没看到过。 ”
至于楼道发霉、 东门如何开放

等问题， 陈女士表示目前已经在处
理中，地下车库也摆放了除湿机，而
重新定制的东门也会在 10 月到货，
完成安装。

随后， 记者又致电首创禧悦晴
朗小区售楼处的电话， 工作人员表
示， 确实有部分楼栋地下没有 B2
层， 据他猜测可能是当初设计的原
因，但不太清楚具体的情况。

沈先生的购房合同上写着“地下层数为 0 层”

首创禧悦晴朗小区共有 10 幢楼，其中有 4 幢不能乘电梯直达 B2 地下车库。 本版图片/晨报记者 张佳琪

[律师观点]

业主应当如何维权

[开发商]

售楼时已向业主说明情况

[规划局]

确定该小区是按图施工


