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楼盘红黑榜开评我有料要爆，你准备好了吗？

商品房买卖本来是一件双赢互
利的交易，可“十个指头有长短，荷
花出水有高低”，总有一些无良开发
商背弃诚信原则，将“问题房”卖给
购房者；或者以次充好、捂盘惜售；
或者抛出霸王条款，把己方的责任
推得一干二净。

3·15将至，为避免鹰城购房者
的血汗钱付诸东流，本刊特整理出
9个买房防骗锦囊，请购房者平时
熟记于心，关键时刻打开使用，识
破无良开发商的忽悠伎俩，避开交
易中的各种坑。

锦囊1提前了解开发商的
资质

主要体现在检查开发商的“五
证”上，开发商只有具备了五证，才
有开发土地和销售房子的权利。
五证主要是指：房地产开发证、国
有土地使用证、该工程开发许可
证、建筑工程规划许可证和商品房
销预售许可证。

锦囊2 基本信息要核实

仅仅检查开发商的资质是不
够的，还要对房屋的信息进行核
查，包括房屋的产权年限、产权性
质、是否在预售范围内等。购买现
房的话要把与开发商的约定以书
面的形式保留。

锦囊3使用正规的合同文本

房产买卖中，合同纠纷数见不
鲜，然而大多数购房者都缺乏相关
法律知识。为了避免开发商在合
同上做手脚，应要求开发商使用正
规格式的合同；另外，合同中不要
留空白，留白区域应在双方共同在
场的情况下协商补充完整，这样可
以防止开发商在合同上动手脚。

锦囊4交付时间做好约定

为了防止开发商不按时交付，
双方协商之后应在合同中约定交
房的时间。另外，交房不仅仅是指
房屋使用权即实物交付，还有产权
过户的含义。

锦囊5房屋质量问题要约定

我们不能确定开发商交付的
房子不存在质量问题，所以除了要
进行详细全面的验房以外，还应该
将质保书作为合同的附件。

锦囊6小心面积缩水陷阱

房屋面积在合同中要有所体
现，不仅仅标注总建筑面积，还要
详细到套内面积和公用分摊面积。

锦囊7 违约责任要详细

违约责任一定要详解合理，具
体包括开发商不按时交房、房屋出
现质量问题、房屋面积缩水以及约
定好的其他协议。违约责任要合
理，不能过高也不能太低，过高可
能造成对方拒绝履行赔付，过低则
形成不了震慑作用。

锦囊8补充协议要谨慎

购房者在检查购房合同时要
小心开发商在补充协议中藏猫
腻，比如有些开发商可能想要通
过补充协议减轻卖方要承担的责
任。

锦囊9签约时明确物业管
理事项

实际居住时遇到“坑爹”的物
业是很让人头疼的，所以在合同中
对于物业的相关事项一定要提前
约定。 （吕占伟 整理）

本报讯 同是购房者，有的能享
受到“按时交房”“配套齐全”“环境
好，搭档亲，如沐春风”等美好的购
房体验，有的却被“买房被忽悠”“住
房陷阱多”“物业太坑爹”等各种不

如意搞得心塞。口碑与口水，仅一
字之差，楼盘品质却有云泥之别。

凡购房者都希望自己能遇上优
质的楼盘、贴心的物业和舒适的环
境，每位鹰城购房者心中也一定有

自己想吐槽的楼盘和糟糕的居住环
境。值此3·15国际消费者权益日
来临之际，平顶山日报传媒集团特
推出2019鹰城3·15楼盘红黑榜评
选活动，赶紧来说说你心中的红榜

或黑榜楼盘吧，让守信者扬名，让失
信者曝光，使消费者少走弯路。

3·15当天，平顶山日报传媒集
团将在鹰城广场设立3·15房产专
区，等你到来。你的问题和感受会

被详细登记，整理后及时报道，帮你
维权，还你公平。本刊还将同步推
出留言板块，等你一吐为快，细诉款
曲。服务热线：4940000。

（吕占伟）

交房季，本来是业主值得庆祝
的甜蜜岁月，可总有一些业主为此
叫苦连天，感觉惨遭开发商忽悠。
因此，交房季往往成了维权高发
期。本报就经常接到这样的投
诉。马上就要到3·15了，本刊综合
往年接到的房产投诉，为大家整理
出了鹰城房地产投诉率最高的 8
个问题和解析、对策，希望各位购
房者能擦亮双眼，把这房市的“纷
纷扰扰”看个清清楚楚、明明白白、
真真切切，买到放心房。

房屋质量有问题

常见的房屋质量问题有：墙体
裂缝及楼板裂缝，屋面渗漏，包括
厨房和卫生间向外的水平渗漏以
及向楼下的垂直渗漏；墙体空，墙
皮脱落；隔音、隔热效果差；门窗密
闭性差、变形；水电暖气的设计位
置不合理；公用设施设计不合理，
质量不过关。如楼梯宽度过小、电
梯运行质量不稳定、公用照明设施
不完善、消防安全设施缺乏等等。

解析：买房前要仔细查看规划
图、建筑设计图，公用设施设计不
合理等问题就可以避免。交房时
仔细验收也能避免一些房屋质量
问题。如果这些问题大多数业主
都遇到，建议把所有问题集中起来
向开发商反映，寻求双方都满意的
解决方案。

改规划

开发商在建设项目的过程中，
擅自更改规划。如变更小区绿化，
原有的沿街会所和物管用房用作
商铺经营，承诺的幼儿园消失，外
立面材料改变等，造成实际交房和
效果图、平面图以及沙盘规划等出
入较大。

解析：如存在小区规划变更的
问题，首先应掌握一些基本证据，了
解小区的规划情况、竣工情况等，看
是否有合法的变更理由。基本证据
扎实后，消费者可通过诉讼手段追
究开发商和相关主管部门的责任。

延期交房

有的开发商眼看不能按时交
房，就先设计“开发商交房”，交付
钥匙让业主先装修。但是开发商
交房和最后的验收交房在法律上
完全不同，只有最后的验收交房才
能算真正的交房。否则，开发商必
须按照合同支付延迟交房违约金。

解析：在商品房买卖合同里，
开发商对于延期交房的免责理由
一般说是不可抗力。按照我们国
家的规定，不可抗力应该是指不能
预见、不能避免和不能克服的客观

情况，比如说地震、洪水等。只有
不可抗力造成的延期交房才能够
免除开发商延期交付房屋的责任，
也就是说免责。如果不是这种情
况，就不能约定成不可抗力。

承诺缩水

业主在买房时，开发商尤其是
置业顾问会承诺很多优惠，如送车
位、免交一定期限物业费等，但后
期又不能如期履行。待购房人与
开发商交涉时，开发商会以“此承
诺并无书面说明”等各种理由搪塞
过去。即使购房者准备诉诸法律，
也因“口说无凭”而丧失主动权。
还有如购房人买房时售楼员承诺
后期不会再降价，但购房人买房后
却遇项目大幅度降价，也会引发先
期业主与开发商的纠纷。

解析：法律并不完全否定口头
承诺，但是口头承诺很难拿出证
据，一旦出现纠纷，任何一方都很
难主张权利。对于上下家的主张
以及承诺，应尽可能以书面形式保
留下来，并由主张者或承诺者签
字。若用电话方式联系，可采用电
话录音等方式保留证据。

全装修房与样板间不一样

样板间是开发商吸引消费者
的“门面”，自然经过精雕细琢。但
与实际的房子相比，有的样板间悄
悄变大了，有的装修产品被偷梁换
柱，或者是装修及配套设施所使用
的材料品牌和标准与样板间所看
到的不一样，甚至差距很大。

解析：消费者在购买全装修房
时，应该把住宅的实用性放在第一
位，在看样板间时尽量把那些看上
去很美的零碎环节去掉，多考虑生
活的实际需求。签订合同时尤其
要仔细推敲装修部分的条款，逐条
约定违约责任，不要怕麻烦。

产权缩水

正常的土地使用期限是 70

年，但是由于拆迁、工期等各种原
因，业主所拥有的产权时间会有点
缩短。也有可能是，地区规划变更
导致开发商拿了地以后不能立即
开发销售。还有一些开发商捂地
捂盘也导致产权缩水。

解析：看到“价廉物美”的项
目，要在心里打个问号，极有可能
是由于土地使用年限损失比较大
的原因。

面积缩水

不良开发商会在最终面积核
算中和面积测绘单位人员串通，增
加你的公摊面积，让套内建筑面积
缩水，最终总面积增加且增加的幅
度往往不突破3%，这样在交房时
开发商就能向购房者收取多出来
面积的房款。

解析：买房人收房时，要向开
发商索要《商品房面积测绘技术报
告书》，如对面积有异议，可委托相
关测绘单位对面积重测。

制造假象

开发商在房子数量、户型、朝
向等的推出和价格的制定上做文
章。具体做法是推出预售房屋总
量的四分之一或三分之一，并且对
所推出的单元进行精心搭配。通
常是选最差的户型和楼层先出手，
这样一方面可声称那些好的单元
已经“名花有主”，另一方面还可以
避免这些“丑女”到最后“待字闺
中”。

解析：目前在房地产交易过
程中，开发商（售楼人员）处在强
势地位，与购房者之间信息不对
称，为此，消费者要摆正心态，购
房时要把问题搞清、搞细，对合
同条款有异议、约定不明确、不
满意的，就坚决不签，坚决不买，
不要图一时之快，或者被售楼人
员花好稻好而随便妥协，结果给
自己带来无穷的烦恼和巨大的经
济损失。 （吕占伟 整理）

2019鹰城3·15楼盘红黑榜开评

买房必看

房产投诉最多的八个问题
你不可不知，对策还请牢记

“见招拆招”应对无良开发商
九个买房防骗锦囊，关键时请打开


