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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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弄清七个关键词弄清七个关键词 防范买房风险防范买房风险

买房子是件大事儿，其中有很
多注意事项。对于没有购房经验的
购房者来说，一定要在签合同前注
意以下三点，否则你的首付款可能
就白交了。

查查自己的征信

这一点对于刚需买房者来说尤
为重要。

因为刚需买房很多人是需要从
银行按揭贷款的，按揭贷款的一个
重要前提就是个人征信不能有问
题，如果个人信用出现了问题，银
行就会拒绝购房贷款申请。

如果没有查征信，就跟着开发
商的指引缴纳了首付款，然后才到
银行申请办理住房贷款，一旦个人
征信有问题，贷款就无法审批，或
者需要加大首付款才能贷款（贷款
额低）。

这种情况下，购房者因个人征
信原因导致无法缴纳买房款项的，
需要全款或者其他途径补齐购房
款，否则首付可能就白交了。

看清楚合同条款

合同也是比较重要的，它能保
护买房者的权益。

一般买房合同都是模板制式合
同。签合同需要注意两点：1.双方
之前的口头承诺要写进合同，不然
口头承诺兑现不了；2.合同中的各
种条款要仔细看清楚，特别是其中
的数字条款，例如交房日期、延迟
交房怎么办、单价多少、总价多少
等。一旦签了合同，想首付或退房
就不是一件容易的事了。

考虑好再付钱

这一点也非常重要，买房子要
买自己称心如意的房子，不太满意
的房子最好不要买，很多人说买房
子该买就买别犹豫，其实也不完全
对。买房子必须考虑清楚了再做决
定，确定要房子之后再付定金和首
付款，因为如果没考虑好就付了
钱，最后就不得不要了。 晚综

买房签合同前请注意三点

买房并不是一件简单的事情，稍不留意
就会出现一些风险及隐患。为此，小编为大
家整理了一些置业防范风险的关键词，一起
来看看买房时需注意防范哪些风险吧。

关键词 预售许可证

如果是预售项目，开发商拒不提供预售
许可证的原件，则应在合同中注明开发商最
迟应在一个月内到房地产管理部门做好预售
登记，否则买方有权退款、退房。

如果开发商不答应此项约定，则可能该
项目存在缺陷，可能是开发商并没有完全取
得该项目的预售许可，或者有其他原因。

关键词 认购书

不少购房者在签订 《房屋认购协议
书》 后，对所选房屋不满意，或者 《商品
房买卖合同》 条款上约定双方不能随意要
求退还定金或订金，其依据是《商品房销售
管理办法》第二十二条，即当事人未能订立

《商品房买卖合同》的，开发商应当向买房
人返还所收费用。这里所指的费用，一般是
指“订金”而非“定金”，前者的法律意义
是预付款性质，后者的法律意义是保证性
质。

因此，在“定金”或“约定不予退还费
用”的情况下，购房者很可能处于被动的地
位，要么接受开发商的不平等条款，要么拒
绝与开发商签订《商品房买卖合同》而承受
损失。在购房时必须注意协议书采取的是

“定金”方式还是“订金”方式，有没有
“另有约定”。

关键词 贷款

用公积金贷款或商业贷款是否成功来考
查开发项目的风险性。

在谈合同时，要求开发商在合同中承诺
如果因为开发商原因不能取得公积金贷款或
商业贷款，则买方有权退房、退款。因为银
行对公积金贷款审查较严格，要求开发商提
供合法的“五证”。

如果开发项目不合法，或者说缺少“五
证”，银行是不会贷款的。如果因为开发商
原因商业贷款也不能取得，那就从侧面证明
了银行也不看好这个项目，或者说银行预先
帮我们审查了这个项目已经存在风险。

关键词 房屋所有权证

要求开发商将取得房屋所有权证的确切
时间写在合同中，如果到期不能取得房产
证，则买方有权退房，或者逾期不能取得房
产证，则按日、按一定比例支付违约金。

如果开发商同意在房屋竣工交付之日起
两年内能取得房屋所有权证，并将其写在合
同中，则买方的风险可能会减少。

如果从房屋竣工交付之日起三年内或四
年内买房者仍不能拿到房屋所有权证，则此
项目风险太大。因为按照正常的开发程序，
自房屋竣工交付之日起一年左右应该能够取
得房屋所有权证，最多不会超过两年。

如果超过两年，则可能是开发商没有足
够的资金交纳全部土地出让金，且后期也没
有能力交纳，或者项目本身不合法，永远也
不可能取得房屋所有权证。

关键词 低价房

买房图便宜是无可厚非的，但“天上不
会掉馅饼”，在如今市场经济环境里，任何
打着“优惠，免费，便宜”的口号，都是有
原因的，没有人愿意做赔本买卖。

所以在遇到“低价房”的时候一定要弄
清楚是什么原因，特别是遇到了那种产权不
明的房产，就是再便宜也不要购买。在做分
析的时候，一定要弄明白这几件事：房子的
相关产权归属、房子有无抵押、房屋质量如
何，这些都是要经过确认再下手，并且一定
要实地考察过后，多次看房、走周边，看配
套后再去决定买或者不买。

关键词 商品房使用面积

新实施的《商品房销售管理办法》，将
面积误差比绝对值的 3％作为一个“分水
岭”，在双方对建筑面积、公摊面积没有其
他约定的情况下，按法定原则即第二十条来
处理。但这个原则并没有明确在建筑面积不
变的前提下公摊面积增加及增加幅度的处理
方式，只是把公摊面积含在建筑面积中笼统
地加以规定。

实际上商品房“缩水”，主要体现在公
摊面积的扩大上，纠纷也往往出现在这里。
建议购房者在处理面积误差时，要明确在合
同中约定，在建筑面积不变或在3％误差以
内时，公摊面积的增长比例不能超过总建筑
面积的比例，或者约定公摊面积不能增加，
这样就能防止“缩水”问题的出现。

关键词 借名买房

虽然借名买房是能够规避政策的一条办
法，但是其中却隐藏着很多风险：

对于出资人来说，首先房屋房产证上登
记的并非出资人的名字，房屋的登记人如果
私自将房产出售或者抵押，那么对于出资人
来说就得不到保障。另外，如果房屋登记人
有债权问题，在被债权人起诉后，房屋可能
被法院查封。

对于登记权利人来说风险很大，首先将
会限制你自己的买房资格，另外如果是贷款
买房会影响到自己日后买房的首付比例、贷
款利率等。更为重要的是，一旦出资人为按
时还房贷，将会影响自己的信用记录。

晚综

房产顾问
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