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收收房房除除了了拿拿钥钥匙匙还还要要注注意意啥啥
查看物业“三书一证一表”、验房没问题再签房屋交接书

第三步：缴费要有明白账

1个塑料洗脸盆用于验收下
水管道(水量一定要大)。

1个小榔头用于验收房子墙
体与地面是否空鼓。

1把塞尺用于测裂缝的宽度。
1把5米卷尺用于测量房子的

净高(主要是收房时用)。
1个万用表用于测试各个强

电插座及弱电类是否畅通。
1个计算器用于计算数据。
1支水笔用于签字。
1把扫帚用于打扫室内卫生。
1只小凳子和一些报纸、塑料

带、包装绳用于时间长，可休息一
下及预先封闭下水管道。

验房小工具

在收房时，还需缴纳一定
的费用方能完成交房手续，通
常包括契税、公共维修基金、
物业费及产权代办费等杂费。

首先，契税是其中最大部
分，契税是以所有权发生转移
变动的不动产为征税对象，向
产权承受人征收的一种财产
税。

其次为公共维修基金，是

依据有关法规筹集的用于新
商品房(包括经济适用住房)和
公有住房出售后的共用部位、
共用设施设备维修之用的专
门款项。

其余的便是物业费及产
权代办费等杂费。杂费通常包
括，面积增加的补差款、天然
气安装费、电话、宽带初装费、
安防系统费等。

面对即将到手的新房，购房者一定满怀欣喜，然而，随之而来的是一系列交房、验房、
缴费的手续，准业主们准备好了吗？

购房人何时能够申办产证
在房屋买卖合同中应有明确约
定，一般在买卖合同约定的开
发商与购房人签署《房屋交接
书》后一定期限内 ( 3 0日或6 0日
等，以约定为准)，由开发商和购
房人共同申办产证，行政主管
部门将在购房人递交申办材料
后20日内完成审核，核发产证。

如合同约定的期限内无法
申办小产证的，购房人可以向
开发商主张违约责任。

何时能够

拿到房产证

购房者在收到交房通知
单后，首先要在规定时间去物
业交收房产，千万别因一时内
容过多而随意签字确认。

首先要做的是，查看物业
的“三书一证一表”，所谓“三
书”是指《住宅质量保证书》、

《住宅使用说明书》、《建筑工
程质量认定书》，“一证”是指

《房地产开发建设项目竣工综
合验收合格证》，“一表”是指

《竣工验收备案表》。
《建筑工程质量认定书》

是房屋通过有关部门质量验
收的凭证。《房地产开发建设
项目竣工综合验收合格证》是
房产项目通过有关部门综合
验收的凭证。《竣工验收备案

表》是楼盘向主管部门上报验
收备案的详细资料，是国家强
制要求的，开发商必须对楼盘
负责的文件标记。

这三份文件是楼盘通过
验收、经过国家有关部门权威
认可的标志，是开发商交楼的
必要条件。而《住宅质量保证
书》是开发商针对房屋质量及
保修期限、范围的承诺。《住宅
使用说明书》则是针对房屋设
计、施工及验收中的各项具体
技术指标。

购房者在收房前切记要
求开发商出示“三书一证一
表”，确定该楼已验收合格，并
且与购房合同一致，只有证件
齐全了，才能签入住单，收房。

第一步：签字前勿忘查证

提示：“三书一证一表”不齐
全，是时下不少楼盘的通常做
法，特别是《建筑工程质量认定
书》与《房地产开发建设项目竣
工综合验收合格证》，往往因为
楼盘整体建筑未完成而根本无
法验收，没有相应的证书。开发
商在楼房未经验收时就发出收
房通知单，如购房者不明就里稀
里糊涂收了楼并签了相关文件，

根据契约自由、自治的原则，一
旦签了字，就视为对楼宇质量的
认可。日后容易产生法律纠纷。

面对这种情况，购房人可
选择不收楼，如果确实被要求
收楼，也应在相关文件，如《住
户验房交接表》、《验房记录表》
等相关文件中写明“未见《××
××表》”等字样并妥善保留好
相关文件副本。

验房最好由专业人员陪
同，同步做记录，并填写一式
四份验房单，业主保留交房代
表签字的一份验房单。

验房专家指出，除了查看
墙壁是否有裂纹、渗水，门、窗
密封性，地面平整度，层高等
表面问题外，水电、防水、管道
等功能性部位的验收更重要。

其次，厨卫防水也是验房
非常重要的一部分，在房子交
付时，一些开发商事先已经声
明没有做防水，就需要在装修
时做。而在交付时已经做了防
水的，在装修前一定要检验，
如果有问题还能在装修时做
出补救措施，否则装修完才发
现防水问题，工程就大了。

再次，就是检查排水和排
污管道。尤其是阳台之类的排
污口，预先拿一个盛水的器具，
然后倒水进排水口。观察水是
不是顺利快速地排出。观察排
污管是否有蓄水防臭弯头。

验收完房屋后，便可与开
发商或其指定的物业服务公
司签约，依据自己验收的结
果，将不同的房屋质量问题交
由开发商或物业服务公司分
别处理，以避免交房后出现问
题互相推诿。开发商在一定期
限内解决验房中存在的问题
后，并再次发出交房通知单。
再次验房，确认没有问题后，
签署房屋交接书，领取房屋钥
匙，完成交付。

第二步：验房时别只顾看墙壁

提示：先验楼再缴费、办理
入住手续是收楼的正常程序。
但目前开发商能让买家先验楼
后办手续的并不多。通常的做
法是让业主先在收楼文件上签
字，再发批条，让业主到物业管

理处去拿钥匙。等业主收了房，
发现货不对，申诉起来也软弱
无力。为避免出现这种情况，可
采取在收楼文件上注明“室内
情况尚不清楚”或“楼房状况未
明”等字样。

法律根据：《中华人民共
和国契税暂行条例》规定，在
中华人民共和国境内转移土
地、房屋权属，承受的单位和
个人为契税的纳税人，应当依
照本条例的规定缴纳契税。

《财政部国家税务总局
住房城乡建设部关于调整房
地产交易环节契税个人所得

税优惠政策的通知》规定，对
个人购买普通住房，且该住
房属于家庭 (成员范围包括
购房人、配偶以及未成年子
女，下同 )唯一住房的，减半
征收契税。对个人购买90平
方米及以下普通住房，且该
住房属于家庭唯一住房的，
减按1%税率征收契税。

验房报告

没有法律效力

从准确意义上来说：验房
只是个咨询行为，验房机构出
具的验房报告是一个技术咨询
报告，并不具备法律效力。但是
作为专业的验房机构(人员)，验
房公司 (验房师 )的验房结论是
准确可靠的、有依据的，购房人
可以据此结论与开发商做进一
步交涉。

但是需要提醒购房人，开
发商未必会认可购房人单方委
托 专 业 机 构 所 作 出 的 验 房 报
告，在此情况下，该验房报告未
必能成为认定房屋存在质量瑕
疵的依据，如果就此发生争议，
购房人可以起诉至法院，在法
院主持下选定验房机构再作验
房报告，该报告可以作为法院
认定房屋质量并就此判定开发
商是否需要承担责任的依据。

出现质量问题

可拒签交接书

如果在验房时就发现了质量
问题，可拒绝签署交接书，并书面
提出异议。对于非结构性瑕疵，要
求开发商予以整改，并在整改后
再办理交房手续。如果结构性瑕
疵，可以要求开发商整改或者作
出补偿，也可以选择解除合同。

在开发商交房后，如果在保
修期内出现质量问题，可以要求
开发商进行维修，并承担维修期
间对购房人造成的损失。如果开
发商怠于维修的，可在书面要求
开发商维修的合理期限届满后，
自行安排维修并要求开发商承担
维修所需费用以及维修期间对购
房人造成的损失。
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