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今日济南

都会

济济南南新新版版商商品品房房合合同同将将启启用用
分为预售合同和现售合同两种，更注重购房者权益保障

新版商品房买卖合同侧重购房者权益保护

配配建建学学校校啥啥时时能能用用要要写写入入合合同同

本报记者 喻雯

预售资金

须有监管

近两年来，房地产市场曾出
现过开发商因资金断裂或是其
他原因，把购房者交的首付款卷
走或挪作他用，购房者陷入“钱
房两空”的困境。“这与当前购房
合同没有相关约定有一定关系，
购房者把钱交上就以为没事了，
即便是开发商把钱都弄走了，购
房者也没有办法。”19日，省城一
资深地产人士说。

对于这个问题，新版商品房
合同示范文本要求，新增商品房
的全部房价款应当存入预售资
金监管账户，用于工程建设，并
要求开发企业公布监管机构、监
管账户和账号。

“监管的模式可以有好几
种，可以是政府监管，房管局监
管，也可以是银行协议监管，总
之监管主体必须明确，确保资金
监管落到实处。”赵鑫明说，这样
就加强了对开发企业使用预售
资金用途的监管，让开发企业用
钱有章可循，能有效避免烂尾
楼、开发企业卷款跑路的现象。

学校啥时能用

要写在合同里

不少市民买房都遇到过这
样的问题：买房前说的学校、医
院、绿地等，多数成了“空头支
票”，交房时要么没有实现要么
就是没有达标。前期合同里也没
有明确的约定，无法维权成了普
遍的难题。而对此，开发商也没

啥违约责任。
对此，新版买卖合同示范

文本将楼盘公共服务及其他配
套设施的交付条件和时间表，
明确写在合同中。这包括公共
绿地、小区内非市政道路、物业
服务用房、医疗卫生机构、幼儿
园、学校、绿地率、规划车位和
车库等公共设施配套的交付时
间、工程进度。以学校为例，合
同中约定了什么时间要达到怎
样的标准。如果开发商未按合
同约定建设和交付公共配套设
施的，应按买卖双方合同约定，
给业主相应赔偿。这是对购房
者权益的保护。

如有质量问题

修好后再交房

交房时，不少购房者发现，
开发商都要求先收房，再进行验
房。如果购房者因房屋质量问
题，不愿意收房，导致了延期交
付，购房合同中也没有约定谁来
承担责任。这种“霸王条款”让购
房者维权无门。

对此，新版合同示范文本增
加了购房人有权对商品房查验
的相关约定。房企在交房之前，
买受人(购房者或业主)有权对
该商品房进行查验，出卖人(房
企及房产销售代理公司)不得以
缴纳相关税费或者签署物业管
理文件作为买受人查验和办理
交付手续的前提条件。

商品房达到交付条件后，
房企应当在交付日期届满前
(不少于10日)将查验房屋的时
间、办理交付手续的时间地点
以及应当携带的证件材料的通
知书面送达买受人。业主在房

屋验收中，如发现质量问题，出
卖人应负责修复并承担相关的
费用，等修复合格后再交房。

“新的合同文本对验房收
房的顺序做了调整，规定要先
验房，然后再交房，这就可以保
证业主不会收到有问题的房
子，在维权中占据主动。”赵鑫
明说。

购房者信息

开发商要保密

刚买了房子不久，就接连接
到各种装修电话。这也是不少购
房者头疼的问题。“肯定是开发
商把我们的信息出卖了，但是这
些在合同里都没有约定，开发商
这么做一点责任都没有，他们肯
定有恃无恐了。”省城市民蒋先
生说。

对此，新版合同示范文本增

加购房人信息保护条款，明确了
开发企业对购房人的信息负有
保密义务，非经购房人书面同
意，不得披露购房人信息或者将
购房人信息挪作他用。

“这就是新文本要保证的业
主信息安全，开发商泄露购房者
信息，要承担责任，合同中都有
明确规定。这也有效遏制买受人
个人隐私不受披露或者非法使
用，最大限度保护买受人的合法
权益。”赵鑫明说。

道路绿地设施

归业主所有

小区里建个会所、车库、花
园等都是好事，可是这些建筑物
及配套的产权和管理到底归谁，
一直争议不断、纠纷不止。对此，
新版合同示范文本对小区建筑
物区分所有权作了特别说明。归

业主共有的小区公共部位及建
筑包括：建筑物的基础、承重结
构、外墙、屋顶等基本结构部分，
通道、楼梯、大堂等公共通行部
分，消防、公共照明等附属设施、
设备，避难层、设备层或者设备
间等结构部分。另外，小区内的
道路 (属于城镇公共道路的除
外)、绿地(属于城镇公共绿地或
者明示属于个人的除外)、占用
业主共有的道路或者其他场地
用于停放汽车的车位、物业服务
用房也属于全体业主所有。

而小区单独规划建设的车
位、车库、会所等其他建筑配套
设施的所有权，要由房企与买受
人(购房者、业主)协商约定。

赵鑫明说，这种明确约定，
防止了后期开发商将小区会所
向外出租，影响业主生活方面的
问题，会所后期的维护等也有了
着落。

本报6月19日讯(记者 喻雯)

新版商品房买卖合同将启用。
为了做好《商品房买卖合同示范
文本》的解释，19日住建部在济
南组织了相关培训。培训会结束
后，济南将依据示范文本对旧版
买卖合同进行修改，体现合同示
范文本内容。

记者了解到，2000年住建部

与国家工商总局共同颁布了《<

商品房买卖合同>示范文本》，但
随着房地产市场的快速发展、交
易量的不断攀升，住宅产品形态
和品质不断升级换代，商品房交
易过程中出现了一些亟需解决
的新情况新问题，2000年版合同
示范文本规定的较为保守，很多
问题并未详细约定，导致了一些

矛盾纠纷。
商品房交易相关的法律制

度日趋完善，2000年版合同示范
文本内容已不能更好地满足实
际需要。因此，住建部和国家工
商总局适时启动了2000年版合同
示范文本的修订工作。

在培训班上，住房城乡建
设部房地产市场监管司相关负

责人表示，新版合同示范文本
与2000年版本相比，改动很大。
新增内容很多，分为预售合同
和现售合同两个文本。这也是
一改当前只有一种合同的现
状。

该负责人说，新版的合同
文本在平等维护买卖双方合法
权利、明确双方义务的基础上，

更加注重购房者权益的保障。
合同示范文本完善了商品房交
付条件和交付手续，明确了出
卖方的保修责任和最低保修期
限，细化了业主对建筑物专有
和共有部分享有的权利，在预
售合同中新增了商品房预售资
金监管条款，有效防范交易风
险。

市民在房管交易大厅里办理业务。 本报记者 王媛 摄 (资料片)

相比旧版的商品房买卖合同，新版《商品房买卖合同
示范文本》有哪些亮点？如何更注重对购房者权益的维护？
19日，中国房地产产权产籍和测量委员会秘书长赵鑫明做
了详细解读。
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