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选购二手房
帮您支四招
专刊见习记者 夏超 实习生 丰国

第一招：明确议价期限

有些时候，购房者交了定金，房
子没住成连定金也打水漂了。“这是

一个议价期限的问题，消费者在购买

房屋时一定要注意明确议价期限。只

有这样才能使双方利益最大化。”蒋

苹告诉记者。他说，下定房屋时要明

确中介公司向卖方进行议价的期限，

保证议价不成时及时拿回款项。与中

介签好居间协议后，要拿份协议原

件。在中介议价成功后，应该要求中

介将卖方签署的协议和卖方签的定

金收条转交给自己。

第二招：查相关证件是保障

蒋苹说为了确保买房具有合法
资格，查相关证件是保障。这是买房
付款与卖方履约的纽带。“比如签约、

交房、过户等环节当卖方完成后再相

应付款，并且约定卖方违约时买方可

相应推迟付款的权利。为保证资金安

全，最好能采用资金监管。”

蒋苹还补充说，消费者在选购二

手房的时候还应该了解所购房有无

抵押、是否被法院查封；是否具有产
权证书、身份证件、资格证件以及其

他证件；产权有纠纷的或是部分产权
(如以标准价购买的公有住房)、共有

产权、产权不清、无产权的房子，即使

房子再好也不要买，以免成交后拿不
到产权证。

第三招：实地调查很重要

有些购房者没对所购房屋做好
实地调查就匆忙签约，造成自己的利

益受损，甚至还引起一系列的产权纠

纷。为此蒋苹提醒购房者应该注意以
下几个方面：签约前，买方应作些调

查，首先到房屋实地考察，了解房屋

的居住情况、相邻关系、物业维修资

金和物业收费等情况。其次，买方应

至交易中心查询该房屋的产权情况，

有无抵押、租赁或被查封等。再次，到

房屋所在派出所查明该房屋内户口
情况。最后，如需贷款还应事先向银

行咨询贷款条件和可贷成数。

第四招：做好过户的最后一步

为了使房款的支付安全可靠，避
免不必要的纠纷。蒋苹特别提醒购房
者。“房款的支付最好选择第三方作

为中介，这样可以避免卖方挪用导致

无法过户。避免买房利益受损。”

买方接收房屋时，应根据合同验
收设施设备的移交情况，在过户前，

尽量避免装修房屋，以防过户后发生

纠纷使买卖复杂化。“房屋过户不仅

包括产权过户，还须注意水电煤话等

其他项过户。烟台很多小区就曾经出

现过此种问题。广大消费者应该多注

意。另外，如果该屋内有户口，要敦促

卖方及时迁出。”蒋苹如是说。

■读者来电：

我家住烟台市莱山区，2008年10月20日在福

山区购买了一套商品房，签订了《商品房预(销)售
合同》。合同约定，房屋产权证的办理时间为2009

年 5月 1日前，如未按期办理房屋产权证，每逾一
日，开发商按总房款的万分之一向我承担违约责

任，合同继续履行。2010年11月11日，因开发商土

地使用手续不合法，导致房产证仍无法办理。我向

开发商申请退房，并要求开发商赔偿损失，开发商

却只同意按合同约定支付违约金，并要求继续履

行合同，不同意退房，双方遂产生纠纷。

■律师说法
根据《最高人民法院关于审理商品房买卖合

同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第十九条：

“商品房买卖合同约定或者《城市房地产开发经营

管理条例》第三十三条规定的办理房屋所有权登

记的期限届满后超过一年，由于出卖人的原因，导

致买受人无法办理房屋所有权登记，买受人请求

解除合同和赔偿损失的，应予支持。”对于本案而

言，虽然双方约定了办理房产证的具体时间(2009

年5月1日)及未能办理房产证的违约责任(每逾一

日，开发商按总房款的万分之一向购房者承担违

约责任，合同继续履行)，但是由于开发商的土地使

用手续不合法，导致合同约定办证的期限届满后

超过一年，仍无法办理房产证，林先生合同目的已

经无法实现，合同虽然约定开发商承担违约责任

后合同继续履行，但是由于此时该条款已经违反

了法律规定，属于无效条款，林先生完全可以请求

解除商品房买卖合同，要求退房。

如果本案中，买卖双方没有约定具体办证时

间，根据《城市房地产开发经营管理条例》第三十

三条之规定，房屋买卖合同的标的物为尚未建成

房屋的，办理房产证的期限为自房屋交付使用之

日起90日内；房屋买卖合同的标的物为已竣工房

屋的，办理房产证的期限为自合同订立之日起90

日内。买受人可以依据此规定计算办理产权登记

时间，如果因为开发商的原因，在上述期限届满后

超过一年，买受人仍无法办理房屋所有权登记，买

受人可以请求退房。

（山东平和律师事务所 马洪亮 律师）

逾期办证引发的纠纷

区县 楼盘名称 户型 面积（㎡）装修 价格（万元）

芝

罘

区

金沟寨小区 3-2 137 中装 132

金沟寨小区 3-2 181 毛坯 132

天鸿凯旋城 4-2 200 . 93 中装 256

桃花街 3-2 85 简装 67

上夼东路 3-2 70 简装 50 . 8

世秀小区 3-2 88 . 4 中装 65

福莱花苑 3-2 120 . 81 中装 100

上夼西路 2-1 85 中装 53

二马路 3-2 98 中装 83

惠安小区 2-1 63 . 1 毛坯 42 . 8

金沟寨 3-2 130+80 精装 145

金沟寨 3-2 154 . 93 中装 143 . 8

金沟寨 2-2 64 . 96 简装 58

金沟寨 2-2 75 . 36 中装 76

进德小区 2-1 68 . 39 中装 66 . 8

四眼桥 4-3 145 中装 74 . 5

大海阳 3-2 86 中装 60

东风里 1-1 29 . 8 中装 25

白石路 3-1 71 中装 42 . 6

文化路 2-1 43 中装 29

二中学区 2-1 52 中装 60

翡翠路 1-1 37 . 56 中装 26 . 5

文化路 1-1 41 . 3 简装 31 . 5

文化路 3-1 54 . 3 中装 41 . 8

中桦家苑 2-2 82．3 精装 64

华新小区 3-2 77．92 中装 49

桦林小区 2-1 76．6 毛坯 46．7

桦林小区 3-1 87．69 中装 52

中拓假日 2-2 80 毛坯 39

中桦家苑 2-2 87 精装 66．6

一中学区 2-1 64．09 中装 54．5

通世新城 2-2 73．1 毛坯 37．5

辛庄街 3-1 67 . 67 中装 42 . 5

周乐街 2-1 57 . 32 精装 60

四马路 3-2 111 精装 120

南沟街 3-2 86 精装 96

洪玉里 3-1 80 简装 75

南大街 3-2 93 中装 75

华信家园 2-1 68 毛坯 50

兴隆街 3-1 87 . 35 中装 80

区县 楼盘名称 户型 面积（㎡）装修 价格（万元）

莱

山

区

四季花城 2-2 77 毛坯 70

四季花城 3-2 121 毛坯 86 . 5

四季花城 4-2 149 毛坯 105

四季花城 4-2 138 毛坯 107

四季花城 3-2 117 精装 119

天合城 3-2 106 毛坯 70

天合城 4-2 139 毛坯 82

天合城 3-2 108 豪装 85

绿色家园 3-2 117 精装 75

万光府前花园 2-1 61 . 5 中装 35

南山世纪华庭 3-2 147 毛坯 90

南山世纪华府 3-2 158 毛坯 110

南山世纪华府 3-2 140 精装 118

海天名人广场 3-2 136 . 8 精装 135

南山世纪华府 2-2 106 毛坯 79 . 9

南山世纪华府 3-2 146 豪装 122

世纪华府 3-2 139 毛坯 97

世纪华府 3-2 139 毛坯 95

世纪华府 3-2 146 精装 125

世纪华府 2-2 84 精装 68

世纪华府 2-2 108 豪装 73 . 9

康乐宫 4-2 200 中装 105

南山丽景 2-2 93 . 94 毛坯 57 . 5

南山世纪华府 3-2 158 毛坯 98

南山世纪华府 2-2 108 毛坯 68 . 5

万光府前 3-2 153 毛坯 95

海天名人广场 3-2 153 精装 142

南山世纪华庭 3-2 163 毛坯 116

绿色家园 4-2 144 . 16 精装 117

绿色家园 3-2 117 精装 77 . 8

绿色家园 3-2 93 . 4 中装 69 . 5

绿色家园 3-2 95 中装 65

大华上海滩 2-2 104 中装 65

清华园 3-2 124 中装 80

绿色家园 1-1 36 . 9 中装 26

绿色家园 4-2 174 豪装 140

绿色家园 4-2 136 毛坯 89

绿色家园 1-1 33 . 75 中装 23 . 8

绿色家园 1-1 43 中装 33

绿色家园 5-2 203 毛坯 115

区县 楼盘名称 户型 面积（㎡）装修 价格（万元）

福

山

区

曙光名座 2-2 65 精装 26

福天下 4-2 135 毛坯 64

福海路 3-2 95 毛坯 35

富豪花园 2-2 60 精装 30 . 8

富豪花园 2-1 80 精装 35

阳光水景 3-2 102 豪装 51

福祥新苑 2-1 62 精装 28 . 8

福景天地 3-2 104 毛坯 48 . 8

振华附近 3-1 80 简装 36

仁隆花园 2-1 61 简装 26

积金山小区 3-2 93 精装 45

北三路 2-1 66 精装 28 . 5

香逸中央 2-2 80 毛坯 36

星河城 2-2 75 毛坯 38

福海阳光 1-1 36 毛坯 14

环宇嘉诚 2-2 95 毛坯 43

福利莱小区 2-2 73 精装 36 . 8

德胜凯旋花园 2-2 79 毛坯 32

银河名都 3-2 130 毛坯 58

北三路 2-2 81 毛坯 36

北五路 1-1 47 简装 15 . 5

福祥新苑 2-2 75 精装 42

河滨小区 2-2 71 中装 38

曙光名座 2-2 80 精装 45 . 8

北一路 3-2 118 毛坯 43

富豪青年国际 3-2 106 简装 43

松霞小区 3-2 83 精装 37 . 5

德胜凯旋花园 2-2 87 毛坯 28 . 5

福利莱小区 2-1 55 精装 30

富豪花园 2-2 83 精装 43 . 8

环宇小区 2-2 76 精装 32

月光怡景 2-2 73 毛坯 29

富豪新天地 3-2 98 中装 44

星河城 3-2 118 毛坯 51

福水苑 2-1 51 精装 20

银河小区 3-2 92 精装 22

富豪花园 3-2 80 精装 42 . 8

德胜凯旋花园 2-1 81 毛坯 35

德胜凯旋花园 2-2 64 毛坯 29

福祥新苑 2-1 62 精装 26 . 8

区县 楼盘名称 户型 面积（㎡） 装修价格（万元）

开

发

区

丹阳小区 3-2 121 . 58 中装 72

丹阳小区 1-1 32 . 19 精装 28

丹阳小区 3-2 113 毛坯 72

丹阳小区 3-1 98 中装 47

丹阳小区 3-2 123 简装 74

丹阳小区 1-1 38 . 72 精装 30

金域河畔 4-2 91+91 精装 75

金域河畔 2-2 77 中装 56

金域河畔 3-2 140+小棚 精装 85

夹河苑 4-3 136+80 毛坯 99

夹河苑 3-2 149+车库 精装 125

夹河苑 3-2 146 . 09+车库 精装 105

翠园芳邻 2-2 86 精装 55

翠园芳邻 2-2 85 中装 49 . 5

华电小区 3-2 137 . 5 简装 71

华电小区 3-2 137 简装 66

金胜小区 3-2 132 . 47 精装 78

鑫兴佳苑 1-1 56 . 9 精装 34

银河怡海 3-2 104+70 精装 99

银河怡海 3-2 151+90 精装 118

海信慧园 3-2 117 毛坯 72

海信慧园 3-2 134 . 5+小棚 毛坯 88

天一大厦 2-2 82 精装 55

天一大厦 2-2 88 . 73 精装 55

金东小区 2-1 66 中装 43

碧海云天 3-2 166 . 28 精装 142

静海小区 3-2 203 . 8 普装 95

嵛景华城 3-2 129 毛坯 57 . 5

海澜花园 3-1 132 . 9 毛坯 56

旭日小区 3-2 108 简装 52

怡海翠庭 2-2 118 . 5 毛坯 76

星海广场 2-1 73 中装 47

科信家园 1-1 57 毛坯 28

金城小区 3-1 110 . 5 简装 58

银海花苑 1-1 60 中装 42

凤台山庄 2-2 80 . 59 毛坯 42

临海君天下 3-2 203 毛坯 140

友谊宾馆 1-1 71 中装 41

永兴花园 3-2 163 毛坯 103

广源国际 3-2 155 毛坯 90

置业有难题，《法律在线》帮您办。

齐鲁晚报·今日烟台《楼市》每周三帮您解答。

二手房在契合大众需求的
素质上不亚于一手房,有的方面
还远远超过一手房。已经从当初
的“羞人答答”变成现在住房销
售的中坚力量。为此记者走访了
几个二手房交易处，却发现有很
多要注意的地方。对此，华润地
产经理蒋苹认为，选购二手房，

要注意一下四个方面。

楼市·置业
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