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买买房房签签合合同同注注意意““自自行行约约定定””条条款款
平时多积累法律知识、细看合同条款，可有效维护自身权益

购房合同附件要看好

有 过 买 房 经 验 的 都 知
道，在签订合同的时候通常
置业顾问都会催促你抓紧时
间签字，当你细看条款的时
候，置业顾问也会说条款都
不用看，也不能修改，你只需
要签字盖章。虽然购房合同
是经过房管局审核的统一模
板，但是在附件中或许会存
在你没注意到的霸王条款。

市民王女士就遭遇过霸
王条款的事情，当初购买的
是期房，面积为113平米。但是
当交房的时候开发商却说再
补交一部分房款之后才能拿
到钥匙，开发商的依据是房
屋实际面积为121平，超出原
购房面积8平米。这样一来王
女士就要多支出房款和契税
等费用合计7万余元，王女士
当场就拿出了购房合同，翻
到了“面积确认及面积差异
处理”一页，上面明确标明商
品房交付后，若产权登记面
积 与 合 同 约 定 面 积 发 生 差

异，误差在 3%以内部分的房
款由买受人补足，超过 3%部
分的房价款由出卖人承担。
王女士根据这一条款要求对
方承担相应义务，不料对方
以紧接着的“双方自行约定”
中的一条“产权登记面积以
有关部门核定为准”，推脱合
同面积与实际面积不符是签
订合同时公司以外人员核定
错误导致，与公司无关，因此
不负任何责任。

法律知识缺乏，使得购
房者根本读不懂合同里的条
款。一份正规的购房合同几
乎都在 2 0页左右，任何一个
普通人都难以在较短的时间
里，读懂读透里面的具体细
则，所以在签订合同的时候
购房者基本都属于被动方。
购房合同在售楼处都是应该
进行公示的，跟开发商在售
楼处公示五证一样，但是很
多售楼处都没有将合同进行
公示。

买房签合同几乎是所有购房者都要经历的过程，合同既是购房者购房凭证，也是未来购房者维权的法律依据。市场上存存
在很多关于房产的纠纷，为达成成交，有时置业顾问会对购房者做出很多承诺，很多人是因为这些承诺才掏钱买房。但但是这
些承诺如果写不进合同，就仅仅是过眼云烟。

结婚季到来

专家支招购婚房

买房合同签订流程其实
非常简单，购房者缴纳完首付
之后，开发公司给予购房者一
个购房凭证或者纸质合同，购
房者到银行验证完个人征信
后，开发商则会同购房者签订
网签合同，购房者凭借网签合
同和首付缴纳的收据到银行
办理贷款，自此一个购房合同
签订完毕了。

很多购房者在填写购房
合同时，会对里面的部分条款
产生异议，想进行细节上的修
改。通常此时置业顾问会告
知，此份合同是不能修改的，

购房者唯一能做的就是签字、
按手印。但是又有多少购房者
能认真的读懂合同呢？合同又
是否能修改呢？

一般的购房合同都是经
过房管局审核通过的，在项目
开始运作之前，开发企业就得
将合同及合同附件的内容交
给房管局的监管部门进行审
阅，当审阅通过后就可生效。
但在合同签订的过程当中是
不能够对里面的条款进行修
改的，购房合同签订的基础不
是建立在双方协商的基础上，
所以没有修改空间的。

购房合同为统一模板内文难修改

购房者在缴纳首付款之
后与网签之前其实还存在多
签一份合同的情况。在无法确
认购房者贷款是否能通过的
前提下，开发企业收下首付款
之后都会和购房者签订一份
开发商自己的内部合同。这份
合同通常不受法律保护，只是
对购房者缴纳首付款提供文
字上的证明而已。此时一旦发

生纠纷，购房者的权益是无法
受到国家保护的，因为此份内
部合同在签订的时候就已经
不符合法律规定。当购房者确
定可以贷款之后，开发商会将
之前和购房者签订的内部合
同收回，此时会给购房者一份
具有法律效力的网签合同，这
份才是购房者手中最终的合
同。

内部合同不具法律效力

一个好的置业顾问，不
仅是销售能手，更是一位心
理咨询师。通过简单几句话，
就可以大体知道来访者的经
济实力、购房需求和此单的
成交概率，所以很多置业顾
问话都会讲到你的心坎里，
你高高兴兴的就把房子给买
了。但是置业顾问的很多说
辞都是不会体现在购房合同
里的，比如说交房时间、后期
的物业管理、学校配套等等，
所以在购房时，不要把置业
顾问的话理所当然的就当成

合同里的某个条款，在签订
合同的时候要多留意合同里
是否有置业顾问当初向你承
诺的那些事情，如果确定合
同中不会体现，那您就得多
留个心眼了，房子到底买还
是不买。

所以购房者在购房以
前和在签订购房合同时，一
定要多准备一些对自己有
力的证据，这样一旦未来发
生纠纷，购房者还可以进行
自我维权，保护好自己的权
利。

说得再好合同里没有也白搭

对于每个准备成家的青年人来
说，家就是一个最为温暖的地方，就
算不大但一定要是自己的，“我的地
盘，我做主。”正是由于青年人有这
样的需要，我们看到自去年楼市调
控以来，以结婚为目的的购房仍然
成为市场上的购房主力。而购房需
要注意哪些问题呢？

完美生活缺一不可

购房需要量力而行。买房看房
之前，可先预算一下自己的经济状
况，从而分析一下什么区域面积多
大什么价位的房子适合自己。据此
来决定购房时可接受的付款方式、
首付款和婚房总额。一般房贷月供
应不超过在两人月收入的50%，以
30%左右为宜。当下准新人购房预
算一般都会控制在60-120万元之
间，大部分选择贷款购房。建议新人
们根据自身情况尽量选择贷款年限
较长的类型，既缓解自身的还贷压
力，又能保证生活质量。另外个人的
信用资质决定了贷款额的多少，贷
款购房前也应该提前充分了解自己
在银行的信用评价。

周边配套完善

在快节奏的城市中，新居交通
环境、周围配套是否方便就显得格
外重要。最好能够兼顾双方的上班
时间成本，同时要与双方父母住房
距离适宜，三方交通便捷处应该是
首选，最好临近公交、地铁、轻轨等
地。小区周边最好有超市、饭店、银
行、医院、娱乐场所等商业配套设
施，满足夫妻日常消费和休闲。此
外，子女的教育问题亦很重要，需适
当考虑婚房所属的学位地段，周边
是否有学校、幼儿园、培训机构等。
孩子教育问题关系到其未来，不容
小觑。

性价比高才是王道

新婚燕尔的年青一代，对于户
型的要求非常苛刻，既要时尚新颖，
又要有足够的私密空间，所以新型
复式结构和两居室结构都是不错的
选择。不论是从经济还是从使用方
面来说，不勉强、不浪费是最好的选
择。很多新人考虑到以后子女的需
求，首次购婚房往往喜欢买面积大、
房间多的户型，虽然看似目光长远，
但是入住后往往会造成空间的浪
费，同时存在贷款压力过大等负面
影响。新人首次购房还是不应追求
一步到位，一味地求大求全只能给
未来的生活带来压力。一般而言，两
居室相对比较实用，而且不会浪费
空间，即使未来有了小宝宝，也能满
足使用需求。总而言之，对于经济能
力有限的新婚族来说，性价比高才
是王道。

地段选准好投资

婚房一般用于婚期过渡，而非
长久之计，随着经济条件改善、子女
的出生，日后可能考虑转向改善型
置房。因此购置婚房也应考虑其投
资价值，选择具有升值潜力的地段，
便于日后转手或出租。
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