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文/图 本报记者 徐厚正

“我家一装燃气热水器，楼上就

装不了空调。”近日，泉山区中国中

铁·观棠雅居（推广名：中国中铁·陆

港城）小区业主王先生向汉风帮办热

线68886888反映，其所购7号楼2单元3

楼的房屋，燃气热水器排烟管伸出

后，直接占用楼上空调外机安装空

间，导致楼上邻居无法正常安装空

调。经排查，该单元17户均存在同样问

题，业主质疑开发单位徐州淮铁城市

发展有限公司 （下称 “淮铁公司”）

房屋设计存在缺陷。

对此，淮铁公司回应称，正协调设

计单位核查设计是否合规，并将于近

期与业主现场沟通解决方案。

记者就此前往中国中铁·观棠雅居

售楼处，淮铁公司营销负责人王小虎表

示，项目所有图纸均经审图中心审核，

并通过竣工验收，若设计不合规，项目

则无法通过验收。

针对王先生及4楼业主提供的排

烟口与空调外机位冲突、装修停工

的照片及视频，以及4楼业主关于

“热气可能损坏空调外机”的担忧，

王小虎认为，热水器排烟温度不足

以烧坏空调外机。同时他表示，此前

并未接到相关反映，对此事并不知

情，需先咨询设计单位，再出具具体

解决方案。

截至发稿，王小虎回应称，已组织

业主与设计单位，定于3月6日赴现场，

就设计是否存在缺陷及后续整改方案

进行沟通协商。

中国中铁·观棠雅居位于泉山区黄

河北路188号。2025年年底，入住后的

王先生被4楼邻居告知：4楼厨房北侧

空调外机平台，被他家伸出约40厘米

的燃气热水器排烟口占据，导致4楼空

调外机无法正常安装。

“3楼排烟口正对着4楼空调外机

位，外机硬装只能紧贴护栏，而且热水

器一使用，废气和热气直吹空调外机，

不仅影响空调使用，还存在安全隐

患。”4楼业主表示，因该问题，装修已

停工近3个月，空调管路虽已铺设，但

外机迟迟无法安装。

王先生与4楼邻居随后查看同楼栋

其他单元，发现其他户型燃气热水器排

烟口均设在侧边，并未占用空调外机平

台。而他们所在的单元，17户均为同款

设计，导致楼下装了热水器，楼上就无

法安装空调外机。

业内人士现场查看后表示，该小

区7号楼2单元存在此类问题，核心原

因是燃气热水器排烟管预留洞口位置

不当，直接导致楼上空调外机安装空

间被占用。

业内人士建议：一是由施工单位按

图纸预留位置重新开孔，该操作不影响

主体结构安全，但若业主已完成装修，

会产生相应的装修修复费用；二是保持

现有洞口，为排烟管加装90度弯头改变

排气方向，可在一定程度上避免热气直

吹空调外机，减少外机损坏风险。

江苏汉彭律师事务所杨红梅律师

表示，开发商作为商品房建设和出售主

体，负有法定的质量瑕疵担保义务，须

保证房屋符合正常居住使用功能及相

关安全规范。燃气热水器排烟口与楼上

空调外机位位置冲突，导致业主无法正

常安装、使用家电，已构成房屋使用功

能瑕疵。即便项目已通过竣工验收，也

不能免除开发商对房屋实际使用缺陷

的整改及赔偿责任。

依据民法典相关规定，开发商应承

担继续履行、采取补救措施、赔偿损失

等违约责任。业主有权要求开发商对预

留洞口错误问题进行整改，消除使用障

碍；因整改产生的施工费、装修修复费、

装修停工损失等，应由责任方承担。同

时，开发商应妥善协调邻里关系，避免

因房屋先天设计问题引发相邻权纠纷。

若开发商拖延整改，业主可向住建部门

投诉，或通过诉讼途径依法维权。
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业主：
排烟口“抢占”
楼上空调外机位

开发商：安排设计单位核查合规性

业内：可通过改管或重新开孔整改

律师：开发商应整改并赔偿相关损失
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