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开发商违反建设部保

温强制规定

昨天
!

阅城国际花园郁

闷的业主给记者送来了判决

书
"

判决书引述原告也就是

业主们的观点是
#

建设部

!""#

年
$

月
%

日出台
$

夏热

冬冷地区居住建筑节能设计

标准
% !

规定
!&&#

年
#&

月

#

日后设计的房子都应建设

外墙保温层
!

该标准属于强

制性规定
&

而 业 主 们 的 房 屋 是

!&&!

年底设计的
!

!&&'

年

购买
'

!&&(

年交付
"

!&&(

年

南京许多楼盘包括其附近的

翠岛花城都做了保温层
!

但

这家楼盘没做
"

因此业主们

认为
#

该楼盘违反国家强制

性规定
!

房屋质量不合格
!

开

发商违约
!

因此要求开发商

补做保温层
"

!%&'()"

保温层规定
-&&.

年

%

月才实施

判决书中引述开发商的

观点是
#

首先
!

合同没约定保

温层
(

其次
!

房子拿到了政府

的竣工验收备案表
!

就意味

着房子合格了
&

至于有关保温层的强制

规定
!

开发商列了三个规定
#

南京市建工局是要求
!&&%

年
(

月以后施工的房屋要

做
(

江苏省的
$

民用建筑节

能工程施工质量验收规程
%

是
!&&(

年
(

月
#

日开始实

施
(

国家标准
$

建筑节能工

程施工质量验收规范
%

是

!&&$

年
#&

月
#

日才实施
&

因此保温层的强制规定是

!&&%

年
(

月以后才开始实

施的
!

而不是业主们说的

!&&#

年
#&

月
#

日
&

!*+,-"

两 大 理 由 判 决
-%.

户业主败诉

业 主 拿 的 是 建 设 部 标

准
!

开发商出示的是江苏省
'

南京市规定
(

业主拿的是设

计规范
!

开发商凭的是施工

验收规范
!

到底以哪个为准
)

在业主和开发商的这个争议

焦点问题上
!

判决书中没有

提及
&

判决的理由是
!*

在商品

房契约中
!

原
'

被告未就外墙

保温层作特别约定
!

两被告

所开发的房屋已经通过竣工

备案
!

现原告再以合同法瑕疵

履行之责任
!

认为两被告交付

的房屋不符合房屋质量标准
!

要求两被告立即按国家行业

强制性标准补建原告所居住

房屋的外墙保温层缺乏事实

和法律的依据
!

本院不予支

持
& +

诉讼费
#&&

元由业主方

承担
!

!(%

户业主起诉阅城国

际开发商的案子一审以业主

彻底败诉而告终
"

!!"./"

不做保温层是否违规

依然不明确
$

仍将上诉

,

我们庭审就进行了三

次
!

沟通无数次
!

其间法院也

主持了调解
& -

业主们的代

理律师杨旭告诉记者
!

连开

发商也不认为自己是
,

一点

问题没有的
- &

因为几乎从

一开始
!

开发商就同意调解
!

但只愿意赔
%&&

元
)

户
!

小

区
!&&&

户算下来是
#&&

多

万
(

而业主们却要求和另一

小区一样
!

按
*&

元
)+

! 补

偿
!

算下来一户就要赔
*&&&

元左右
!

另一小区整整赔了

所有业主
#&&&

多万
&

只是因

为双方就赔偿数额有争议
!

所以才有了这场官司
&

现在法院判决业主全输

官司
!

业主并不服
&

业主认为

,

楼盘违反国家强制性规

定
- !

但判决书从头到尾都不

明确
,

!&&!

年设计的房子不

做保温层是否违反国家强制

性规定
- &,

这是在刻意回避

问题
!

连双方争议的问题都

没有结论
!

怎么能得出正确

的判决呢
) -

业主代理律师

杨旭说
&

,

唉
!

这和车库案一样
!

都在市民人人关心的房地产

领域
!

都是通天的案子哪
.

这

种保温层官司不仅在南京
!

在全国都具有典型意义
& -

一位律师这样认为
&

然而
!

多

数楼盘在遇到此类问题时
!

多是私下和解
!

即使打官司

也是悄悄进行
!

并不通知媒

体以给双方一个退让的余

地
&

网上甚至搜不到全国范

围内有关保温层的案例
!

但

南京阅城国际案因为所涉及

的开发公司已经改制
!

公司

对此事处理的方式方法均受

到影响
!

种种原因才走到公

开起诉审理这一步
&

据悉
!

该案件业主们将

于本月内上诉到南京市中

院
&

快报将继续关注官司

进展
&
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这份判决回避了许多争议点

国家强制规定难道不

是合同组成部分
%

判决的第一条理由是
#

原
'

被告未就外墙保温层作

特别约定
&

业主方的律师认为
!

民

法有明确规定
#

合同没约定

的
!

从国家相关的规定
&

保温

层是国家强制性规定
!

就是

合同的组成部分
!

违反这个

就是违约
&

一审法院这么判
!

是对民法这条通行的
'

人人

皆知的规定
*

视而不见
- &

国家强制性规定是否构

成合同的组成部分
)

北京律

师秦兵及南京地方律师协会

的资深律师均告诉记者
#

这

毫无疑问
&

但法院为什么

*

看不见
- ) *

这个我们就不

好评论了
& -

一纸竣工备案表就能

证明房子
&

合格
'%

判决的另一理由是
#

两

被告所开发的房屋已经通过

竣工备案
&

通过竣工备案房子就完

全没有质量问题了吗
) *

这

个问题全国上下都有争议
!

没有统一的结论
& -

律师们

如是说
&

但记者了解到
#

南京

虽然实施了一房一验
!

可仍

旧是开发商组织人员来验

收
!

政府部门只是按比例抽

检
&

也就是说楼盘整体备案

后
!

某户房屋仍有质量问题

是有可能的
!

两者并不完全

等同
&

*

我想
!

法院两个理由连

在一起
!

似乎是想说
#

保温层

合同没约定
!

合同之外开发

商当然还要遵守国家其他有

关房屋质量的强制性规定
!

但这些规定都由政府竣工验

收备案来把关
!

因此
!

开发商

通过了竣工备案
!

那也就意味

着合同之外的质量强制规定

开发商都合格了
. -

一位律师

告诉记者
!

这个逻辑中当然还

有很多漏洞
!

比如是不是所有

国家有关质量的强制性规定

竣工验收备案时都逐条把关

呢
)

保温层就是漏网之鱼
&

备

案也就是在质检站留个记录
!

质检部门并不对其所有内容

的真实性负责
!

备案有什么法

律效力
)

因此这份判决就
*

高

明
-

在
!

不写这么多解释
!

让

看的人自己想
!

但你自己想

的
!

不能完全说就是法官的意

思
!

自然也就找不到判决书的

明显错误了
&

开发商称保温层难

做博取了法官同情
%

在判决书中
!

有一段法

院调查
!

大意是
#

开发商

!&&!

年
##

月曾按要求设计

了保温层
!

但在施工时
!

发现

在保温砂浆上铺贴面砖无法

通过
*

拉拔
-

试验
!

也就是面

砖和保温砂浆之间不容易贴

紧
!

容易发生高空坠落的安

全事故
!

因此
!&&'

年
,

月

!&

日变更设计取消了保温

砂浆层
!

!&&%

年
,

月该楼盘

竣工验收合格
&

所以该楼盘

验收还是符合图纸设计的
!

只是图纸改了而已
&

*

改 设 计 图 纸 这 个 行

为
!

本身就违反了建设部有

关保温层的强制规范
& -

业

主方律师说
!*

开发商反复

说虽然
!&&#

年建设部已经

强制规定了要设计保温层
!

但
!&&'

年该房建造时
!

市

面上的保温层材料及技术还

是不过关
!

不好做
!

这番说辞

显然影响了法院的判断
& -

一位曾帮一家楼盘处理

保温层问题的资深律师告诉

记者
!

早期技术难题的确存

在
!

但国家强制规定要做
!

就

是要以该规定推动开发商投

入资金
!

攻克技术难题
!

推广

节能保温
&

事实上
!

!&&'

年
!

南京银城等一批品牌开发商

已经成功地做了保温层
!

也

有一些实力不强
'

眼光不远

的开发商不愿意做这个投

入
!

省了保温层
!

还多省下了

#&&&

多万的建造成本
!

只是

苦了无辜的购房人
&

南京
&

//"

号文
(

内定

保温层实施时间
%

判决自始至终都没有得

出结论
#

保温层规定强制实

施时间究竟是业主所认定的

!&&#

年
#&

月
!

还是开发商

认为的
!&&%

年
(

月
)

采访中
!

多位律师告诉

记者
#

雨花台区法院的判决

是受到了浦口区法院对于江

北某楼盘保温层问题判决的

影响
!

连前两条
*

合同无约

定
!

通过竣工备案
-

等理由

都基本一致
&

只是浦口区法院的判决

理由上还多出一条
#*

根据

南京市建工局颁布的宁建工

字
/

!&&%

0

第
##,

号文件精

神
!

南京市对
!&&%

年
(

月

以后开工新建的工程对住宅

和公共建筑节能的施工才作

出强制性规定
!

故原告的上

述诉讼请求
!

理由不充分
!

本

院不予支持
& +

*

实际上
!

这个问题已

经内部讨论过多次了
!

浦口

区法院最终在建设部规定和

南京市规定里选了南京市的

规定
!

雨花台区法院也是这

个意思
!

但它没在判决里写

明
&

但建设部和南京市建工

局规定相比
!

自然是建设部

的规定效力高
& +

一位律师

向记者透露
!

南京市关于

!&&%

年
(

月以后强制做保

温层的规定
!

文件名称中有

*

关于加强
-./

+

的字样
!

并不敢明说是第一次执行
!

因此浦口区的判决里也只能

说是依据文件
*

精神
+ !

而不

是文件原文字
!

这也就是大

家对于保温层强制实施时间

的一个默认
&

实际上
!

南京市有关部

门强制执行建设部的规定晚

了近
'

年
!

开发商偷漏保温

层晚了近
'

年
&
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