
一看房企资质 二审预售合同

业内人士支招无忧购期房
本报记者 吴江

目前，商品房预售已是非常
普遍的做法。商品房预售是指房
地产开发企业在建设商品房的
工程尚未竣工前，将正在施工的
商品房预先出售给购买者，购买
者交付定金或预付款，在合同约
定的未来一定时间拥有现房的
房地产买卖行为。由于购买期房
往往能享受相对较低的价格以
及更大的选择范围，不少置业者
都会选择购买期房。业内人士提
醒广大置业者，购买期房两步规
避纠纷：一看房企资质，二审购
房合同。

多多方方了了解解企企业业资资质质

关于企业资质，置业者不应
盲目相信企业的宣传材料或者
官方主页上的信息，连卖瓜的王
婆尚且懂的自卖自夸的道理，你
会相信深谙楼盘吹捧炒作之道
的房企们会实话实说？所以不必
把一些官方数据、荣誉太当回
事，而应多方获取信息，全方位
的了解企业实力和口碑。

企业给出的官方信息，可以
着重看看企业的规模和有含金
量的荣誉，以及企业已开发的项
目。一般而言，旗下项目数量多、
地段好，就说明企业有一定的实
力。如果项目中有城市地标性建
筑，那更能说明问题。

另外，可以多从其他渠道探
听房企信息。比如二手房中介，
他们对一定区域内各房企的各
个楼盘有比较全面、详实的信
息；比如已经入住的业主，他们
对某个小区的居住体验、物业服
务、建筑质量最有发言权；比如
相关的网络论坛、贴吧，这些地
方往往容易集中现实生活里无
处投诉的牢骚和抱怨，是了解百
姓口碑的好去处。这样，就可以
相对真实的还原一个房企的实
力和信誉，对他的产品形成大致
印象。

另外，应该重点注意房地产
开发企业预售的商品房应具备
的条件。《城市房地产管理法》对
商品房预售的条件作出以下规
定：

已经交付了全部土地使用
权的出让金，取得了土地使用权
证书。拥有合法的土地使用权是
房地产开发企业进行房地产开
发和预售的前提条件，在未取得
土地使用权的土地上开发的房
屋是非法建筑。购买者要在购买
前要求验证开发企业的土地使
用权证，以确保该房屋的合法
性。

按照预售的商品房计算，投
入开发建设的资金达到工程建
设总投资的25%以上，并且已经
确定施工进度和竣工交付日期。

此规定是为了保障工程建设的
稳定性和如期交房，避免开发商
过分依赖预售款从事项目开发，
防止无法如期交房损害购房者
的利益。

仔仔细细检检查查预预售售合合同同

预售合同非常重要，一份责
任清晰、数据明确的合同，能帮
助置业者减少许多不必要的麻
烦。据某从业多年的置业顾问介
绍，检查购房合同，应着重看这
样几点：

主体双方要细致、明确，即
房地产开发企业和购房人，应写
明双方的名称地址等。预售的商
品房的基本情况要尽可能的具
体。预售合同应明确记载预售的
商品房的所在地区、座落、土地
使用权证号、土地使用权取得方
式、土地使用性质、建设工程规
划许可证号、商品房预售许可证
号、房屋建筑面积、房屋结构、房
屋竣工交付日期及附房屋平面
图等。

预售商品房的面积应以平方
米为单位计算，并明确是建筑面
积、使用面积还是其他面积。“预
售面积和最终的实际测量面积有
出入是很正常的，但是合同中必
须规定误差多少，超过误差范围
如何赔付。”该顾问介绍。

包括单价和总价，如每平方
米多少元、总价多少元。我国《城
市房地产管理法》虽然对商品房
预售的条件和程序进行了规定，
但对预售款实收的数额和期限
却没有统一的规定，当事人应在
合同中明确。

房屋交付方式和期限。逾期
交房的免则条件。例如合同中可
以约定由于一定的自然事件，如
地震、洪水、恶劣天气的影响，房
地产开发企业的交房期限可以

合理顺延，如果无意外情况而延
期交房，房企应承担怎样的责
任。

物业管理条款以及一旦出
现纠纷的解决方式，如选择诉讼
还是仲裁。

“目前的购房合同大都是住
建委发布的统一范本，基本不会
有大的漏洞或者说故意设置的
消费陷阱。但在细节上，消费者
仍然需要仔细审核，在购房前明
确各自责任和义务。”该顾问说。

买房对于真正意义上的刚需置业者而言，绝不仅仅是一件花费大量积蓄就
可以圆满解决的事情。要想新房能如期交付，要想住进新房之后能省心省力，前
期耗费大量精力储备足够的购房知识、了解相关注意事项绝对不可或缺，这是普
通购房者规避风险、防范纠纷的法宝。尤其在签订购房合同前，仔细审核企业资
质和购房合同可以为置业者免除不少后顾之忧。
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