
沙澧楼市 092019年4月11日 星期四 责编：王艳华

尊敬的购房人：
为了更好地维护您的合法权

益，避免商品房买卖纠纷，请您
在购房前，仔细阅读以下提示：

一、请您认真阅读和了解开
发企业在销售现场设置的公示
栏、公示牌和公示台中载明的项
目信息。

二、请确认您有购买意向的
商品房所在楼幢是否取得商品房
预售许可证；请认真查阅开发企
业在销售现场公示的商品房销控
表，您购买的商品房是否处于可
售、抵押可售、现房销售状态。
购买前要充分了解所购房屋的性
质、土地使用起止年限、是否存
在抵押或查封等限制情况。

三、认真查验销售要件是否
齐全。房地产开发项目在销售前
须取得国有土地使用证或不动产
权证书、建设用地规划许可证、
建设工程规划许可证、建设工程
施工许可证、商品房预 （销） 售
许可证。购买预售房源时，应注
意商品房预 （销） 售许可证中标
明的预售房源信息，不要购买不
在预售范围内或已被限制销售的
房源。

四、请认真查阅开发企业发
布的房地产广告 （含简介页、宣

传单页等），广告的内容和销售
人员对您购房的承诺，可要求在

《商品房买卖合同》 附件中明确
约定。

五、请认真查阅销售现场公
示的所有信息，尤其是商品房项
目不利因素信息；认真阅读开发
企业提供的 《商品房买卖合同》
（含附件）格式条款。

六、房地产开发企业在未取
得商品房预售许可证前，不得以
内部登记、VIP 卡等形式，向您
收取排号费、诚意金、认筹金、
保证金、融资、借款等任何预订
性质的费用；消费者一定不要参
与开发企业的违规销售行为，以
免造成损失。

七、您交房款时一定要核
对商品房预售资金监管银行名
称，并存入商品房预售资金监
管账号，按揭贷款购房的要求
房地产开发企业和借贷银行将
按揭贷款存入商品房预售资金
监管账号。

为维护广大购房户的权益，
希望广大市民及时向市住建局举
报和投诉开发企业销售商品房时
存在的违法、违规行为。

监 督 举 报 电 话 ： 0395-
3105309，3515111。
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房产顾问

一手房验收房屋质量是关键。二手房交
易注意事项也不可忽略。对于二手房，有人
提出，二手房多是业主住过多年的，应该不
存在什么大的房屋质量问题，是否就不用验
收了呢？对此，专家认为，购买二手房同样
需要验收，并且由于二手房涉及前业主的很
多遗留问题，因此需要从硬件和软件两个方
面进行查验。

各项费用须结清

买家在收房时，必须确认原业主已结清
水电、煤气、电话、电视、网络、物业管理
费等费用，以免自己承担不必要的费用。

注意核对物品清单

当前二手房市场上大多是一些带装修的
房屋，在签约时，买家还要与卖家把附送的
物品列明清单及数量，对于一些家电产品建
议列明型号、牌子等，方便收楼时核对物品
是否与合同相符。

房屋产权是成交关键

查房屋产权是成交的关键，因此在买房
前要先查看房屋产权的完整性和可靠性，尤
其要查清楚房产证上的业主是否与售房者是
同一个人。

注意产权证上的房产部门是不是真实
的，看清房屋是公房还是私有房。因为有的
房屋是以标准价格购买的公有住房，有些单
位在向职工售房时，与职工签有合同，原单
位有权优先购回，这样的房屋，买时价钱一
定很低，但如果到了年限购回时，这样的房
屋不会属于自己。

所以在购买这类房子时，一定要弄清原
单位是否同意出售该房屋。在弄清房屋产权
的同时，要弄清房屋的年限，有的房主为了
尽快出手，故意把房屋建成的时间说得很
近，这就需要看清房产证。

二手房市场价位

在买房前应对该物业所在区域的二手房
价格有所了解，这样在购房过程中，出价及
还价都可以做到心中有数。

二手房交易手续较为复杂，稍有不慎便
会落入“购房陷阱”。如果是通过中介购买
二手房，若买卖双方在决定交易后，先由买
家将房款预先存入中介公司指定的银行账
号，并于成功递件及成功过户后，由中介公
司转交首期款及尾期款给卖方，切莫对交易
过程中任一环节掉以轻心。

发票是否齐全

买家收房后，通常客户都要办理一些过

户手续，例如过户的税单、有线电视、电
话、网络等转名手续的发票是否齐全，否则
买家无法使用相关的服务。

户口问题

不少二手房买家购房是为了解决孩子的
教育问题，因此买家应该对入户情况等有关
事宜作谨慎了解，要确保原户口全部迁出，
这样才能保证新买家购房后能顺利地迁入。

旧房的历史

要了解二手房是哪一年盖的，还有多长
时间的土地使用期限；哪些人住过，什么背
景，是何种用途；是否发生过什么事情等。

内部设施验收

二手房很多都有水电方面的问题，一些
老房子水电方面可能存在着跑冒滴漏、电路
混乱等问题。

墙壁，一般来说，如果二手房没有经过
临时的粉刷，那么墙壁有渗水的话，会有泛
黄或者乳胶漆“流涕”的迹象。还有就是墙
壁是否有爆裂或者脱皮等明显的问题。

地面。主要是要看清楚踢脚线部位有没
有渗水迹象，包括乳胶漆或者墙纸表面有没
有异常。

防水。旧房子验防水的难度可能更简单
点。下去楼下借看一下天花板，看看是否有
漏水现象。

此外，验收房子时最好将放置好的家具
搬开，检查一些部位是否存在着掩蔽的问
题。了解煤气的接通情况，是否已经换用了
天然气；小区有无热水供应，或者房屋本身
是否带有热水器。了解住宅的内部结构图，
包括管线的走向、承重墙的位置等，以便重
新装修。

二手房验房时间段

建议购房者一般在三个时间段看房后，
才能最大限度地发现房屋质量问题。

一、在晴天白天看房，重点注意房屋的
采光、通风和室内外墙体结构是否良好。

二、另外晚上再去看一遍，因为入夜后
看房，可充分了解小区是否安静，是否存在
周边噪音的干扰，小区物业管理是否安全，
有无巡查和安全防范措施，这些情况在白天
是无法看到的。

三、下过雨后看房，无论业主先前对房
屋进行过怎样的“装饰”，都逃不过雨水的

“侵袭”，这时候房屋墙壁、墙角、天花板是
否有裂痕，是否漏水、渗水就能一览无余。
尤其要留意阳台、卫生间附近的地板，看看
有没有潮湿发霉的现象。

晚综

房产更名是指不动产登记还没
有办理好的前提下，对购房合同上
的名字进行变更，通过签合同的形
式使业主的身份变更。房产更名主
要包括以下几种情形。

第一种是信息的变更，业主所
有的信息都必须以新身份证上面的
信息为准，哪怕是名字有了变更，
也要到房屋管理局及时更改过来。

第二种情况可能就是夫妻双方
之间名字的变换，如果是这种情
况，是需要收取工本费，但是不需
要收过户费用的。

第三种情况就是，可能不是夫
妻之间的更名，还是其他关系，比
如业主发生改变，他们这个时候是
需要缴纳过户税费的。

房产过户是说通过转让、出
售、赠予，或者是继承的方式改变
房屋产权。也就是说，在不动产登
记已经办理好的前提下，我们个人
亲自去房管局办理产权变更手续
的。而且根据国家相关法律规定，
我们只有在房屋管理局进行了过户
登记，才能够算产权转移完成，所

以说如果是房产过户，那么势必需
要到房屋管理局办理手续的，而且
过户的方式和程序都不一样，并且
每一种过户方式所产生的税费也是
不一样的。

这两者之间最大的区别就是
看是否进行了不动产登记，房产
更名是指不动产登记还没有办理
好，但是房产过户就是一定要已
经登记了不动产。而且这两者之
间产生的费用也是有区别的，房产
过户，过程中所产生的费用，肯定
是要比房产更名过程中产生的费用
要多。很多人在这方面不是太清
楚，为此也白白多花了很多钱。因
为每一种过户方式所产生的费用都
不一样，所以过户的时候一定要仔
细算一下。

最后要特别提醒，不管房产过
户或更名，都要看清楚房屋是否存
在房产共有人，因为只有在房产共
有人同意之后，我们才可以进行房
产更名或过户，这样才是具有法律
效应的。

据新华网

房产“更名”和“过户”有区别

验收二手房九注意

资料图片资料图片

11111111111111111111111111111111

22222222222222222222222222222222

33333333333333333333333333333333

44444444444444444444444444444444

55555555555555555555555555555555

99999999999999999999999999999999

88888888888888888888888888888888

77777777777777777777777777777777

66666666666666666666666666666666


