
菏泽市住房保障和房产管理局局长练建军针对房产维权，提醒消费者———

“签订购房合同，市民要谨慎”
文/片 本报记者 田卉

如今 ,住房消费作为老百姓
最为重要的消费项目之一，也是
消费者最关心的话题之一，大家
对其的关注度也越来越高。房产
维权越来越成为业主的心头之
痛，与此同时关于房地产的投诉
也呈上升态势。除了政府加强房
地产市场及物业管理监管外，购
房者在购房时也要增强自我保
护意识，防患于未然。在3·15到
来之际，齐鲁晚报·今日菏泽特
邀菏泽市住房保障和房产管理
局局长练建军，就市民关注的热
点问题作专题采访。

买房前

七个证件看仔细
记者：近几年菏泽刚需旺

盛，菏泽楼盘开发也呈旺势，但
不少购房者因为缺乏购房知识
而留下许多遗憾，请问练局长，
作为消费者购买商品房需要注
意哪些问题？

练建军：目前不少家庭把买
房作为家里头等大事，在购房之
前一定要了解相关常识。购房者
在签订合同之前，须事先了解并
查阅所购买的房屋是否取得《商
品房预售许可证》，自己拟购买
的房屋是否在《商品房预售许可
证》上所载的房屋幢号范围内。
同时详细审查房地产项目的相
关证件，由国土部门核发的国有
土地使用证，市住房保障和房产
管理部门核发的房地产开发企
业资质证书、房地产开发经营权
证和商品房预售许可证，规划部

门核发的建设工程规划许可证
和建设工程用地规划许可证，建
设部门核发的建设工程施工许
可证。上述“七证”可在销售现场
通过公示内容查阅。

记者：目前不少楼盘为了
尽快回笼资金，往往在楼盘建
筑前期就以低价促销，吸引消
费者先付款，再选房。不少消费
者先付款购买了价格相对实惠
的房子，但先付款也存在着很
大的风险，请问购房者买房何
时交款最合适？

练建军：一般网签合同时方
可交款，购房者交款一般包括交
纳定金和交纳房款(首付款)。在
签订商品房买卖合同前，购房者
首先要向开发企业索要商品房
买卖合同和补充协议的范本，对
相关的条款进行确认。

然后，登陆“菏泽市住宅与
房地产信息网”通过电子楼盘表
查询拟购房屋的销售状态，显示
为绿色处于可售状态的方可购
买；在签订合同交纳房款时，一
定要先进行草签并认真核对后
再通过“菏泽商品房网上备案系
统”签订正式的《商品房买卖合
同》，同时按合同约定支付房
款，通过备案系统签订购房合同
后，该套住房销售状态由绿色可
售状态转为黄色已售状态，不能
再次销售，从而避免出现“一房
多卖”的情况；同时督促开发企
业到房管部门办理备案手续(备
案后备案系统楼盘表转为红色
备案状态)，加盖“备案专用章”。
如果不是网签合同，一定不要交
纳房款。

“先期预订”
不受法律保护

记者：目前在菏泽房地产市
场上，有些楼盘打出“先期预
订”、“内部认购”的宣传广告，这
些订购方式是否值得提倡，存在
哪些风险？

练建军：在这里提醒购房者，
对于“先期预订”、“内部认购”消
费者一定要谨慎，不要轻易相信
一些广告，因为“预定”、“预购”由
于违反国家相关的房地产法律法
规，本身就不受法律的保护。根据
最高人民法院的司法解释，“出卖
人未取得商品房预售许可证明，
与买受人订立的商品房预售合

同，应当认定无效”，如果购房者
订购不符合预售条件的商品房，
一旦发生纠纷，很难维护自身权
益，同时预期开发、价格、和设计
都存在着变更风险。开发企业一
般不在认购书上签明房屋交付时
间，而不具备预售条件的商品房
开发项目，可能存在投资、拆迁、
规划、施工、房屋质量、交付时间
等诸多不确定因素，因前期开发
建设手续尚不全，项目能否顺利
实施没有保障，致使交房无限期
拖延。

房屋验收
按合同规定进行

记者：房屋交房时，不少家

庭都沉浸在拥有新房的喜悦中，
入住时对房屋进行验收应注意
哪些问题？

练建军：一般来讲购房人应
当仔细查看开发企业必须提供
的商品房具备交付使用条件的
资料和合同中约定需要提供的
资料，同时按合同约定相关内容
进行验收。

记者：在平时我们接到的热
线当中，经常会遇到有消费者反
映开发商逾期交房的问题，请问
练局长，逾期交房的违约责任应
由谁来承担？

练建军：除了法定的不可抗
力以及合同约定的免责情形外，
在合同约定的交付时间内，开发
商未能将房屋交付业主使用的，
开发商要承担逾期交房的违约
责任。《山东省商品房销售条例》
规定：房地产开发企业应当按照
商品房买卖合同的约定按期交
付商品房；迟延交付的，应当承
担违约责任。经催告在三个月内
仍未交付的，买受人有权解除合
同，房地产开发企业应当赔偿由
此给买受人造成的实际损失。购
房者可通过司法渠道进行维权。

记者：在3·15维护消费者权
益日，最想对购房者提出哪些建
议？

练建军：购房是每个家庭
消费的大项目，消费者购房一
定要谨慎，切忌盲从和偏听偏
信，根据自身家庭情况，选择最
适合自己的房屋，学习了解购
房常识，谨慎签订购房合同，关
注购房消费，切实维护自己的
消费权益。

3·15房产
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菏泽市住房保障和房产管理局局长练建军。（资料图）
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