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重点

五证齐全却难办理
房产证在济南绝非锦绣
泉城一个个例。鸿苑·雅
士园小区200多户业主反
映，买房时明明五证俱
全，却8年办不下房产证，
其原因是开发商后期违
反了最初的规划，并且拖
欠有关部门大笔的费用。
鸿苑·雅士园小区的业主
却要承担开发商违规带
来的后果。

因为把房屋拆迁安
置房变更为商品房，匡山
小区碧桂园西区也存在
300多户商品房的购房者
无法办理房产证的问题。

《山东省城市房地产
开发经营管理条例》中规
定，“开发企业在开发建
设过程中不得擅自变更
规划设计和项目性质”，
未经批准擅自变更规划
设计和项目性质的，由城
市开发、规划行政主管部
门责令其限期改正，并可
处以五万元以上十万元
以下的罚款。而《济南市
城乡规划条例》中则明
确，未按照建设工程规划
许可证的规定建设，无法
采取改正措施消除对规
划实施的影响的，城市管
理行政执法部门应当责
令限期拆除，不能拆除
的，没收实物或者违法收
入，可以并处建设工程造
价百分之十的罚款。

锦绣泉城处于济南东部与老城
区连接地带，周边配套比较完善，同
时锦绣泉城开发销售期间，济南房
地产市场正处于一个快速上升期。
济南不少业内人士称，锦绣泉城在
开发销售期间比较顺畅，在两三年
的销售期间，房价也从最初的每平
方米4000元左右一路攀升到接近
7000元，而目前这个小区的二手房
转让价格已经接近万元。按照这个
数据计算，一套100平方米的房子目
前市场销售价格应该在90万到100
万元之间，在锦绣泉城的业主QQ群
里，有业主说，与万元的违约金相
比，他们更盼着房产证赶紧办下来。

在维权过程中，业主们从不同
渠道了解到锦绣泉城三栋居民楼
不能办理房产证的不同原因，有消
息称是锦绣泉城私自变更容积率，
还有的称是规划未能获批准。

但让业主们不理解的是，按
照合同上的楼号(业主入住后，楼
号调整)，不能办理房产证的三栋
居民楼都拿到了预售许可证，其
中不少业主也正常通过贷款买到
了房子。业主们称，“拿到预售许
可证，意味着项目五证齐全（《建
设用地规划许可证》、《建设工程
规划许可证》、《建筑工程施工许
可证》、《国有土地使用证》和《商

品房销售(预售)许可证》），已经
通过职能部门核查，办理房产证
应该顺理成章，为什么我们还会
遇到麻烦呢？”“开发商违规建设，
难道这中间无人监管？”

在济南市建委的网站上，记
者按照原楼号查到了三栋楼的预
售许可证，但业主们证实，预售许
可证上的可售套数与实际套数并
不相符，以现6号楼(购房合同上
为9号楼)为例，建委网站上公布
的数据为总套数152套，可售套数
80套，而业主们自己计算后称，现
6号楼(购房合同上为9号楼)大约
只有七十几套住宅。
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锦绣泉城是目前济南已建成
小区中较新的一个。根据资料，这
个位于历城华龙路、华能路、七里
河路三路交会处的小区，由20多栋
楼组成，小区于 2006年前后开盘，
分三期销售。

19日上午，记者在锦绣泉城看
到，有不少业主带着孩子在小区内游
玩，小区内比较整洁。一位业主称，

“入住率应该超过80%。”
根据记者调查，该小区房产证逾

期尚未办理的只有6号、7号、24号三
栋居民楼。7号楼业主张先生称，牵
扯居民300户，约占整个小区全部住
户的1/7。而一二期的业主则证实，
他们很早已经办理了房产证。

张先生称，按照购房合同，他
所购的房子在 2 0 0 9 年 7 月正式交
付，合同规定，开发商应在房子交
付720个工作日内为业主办理房产
证，逾期一日，将按照购房总额万
分之零点五赔付。张先生称，“到目
前逾期时间已经一年多了。”业主
称，开发商对逾期办证一事没有否
认，也愿意按照合同约定赔付违约
金。

记者了解到，部分业主19日上
午已经从开发商处领取了逾期办证
违约金，其中一位业主称，他90多平
方米的房子领取了14000余元违约
金。这位业主说，这是从去年9月到
今年10月一年左右的违约赔偿。

现状：

逾期一年多
办不下房产证

买房时五证俱全，谁料

按照合同约定的办理房产证

日期过了一年，业主们依然

没有拿到房产证。由于开发

企业超规划建设，济南华龙

路上锦绣泉城小区的三栋楼

约300住户办理房产证遇阻。
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小区超规划，房产证难产
济南锦绣泉城300户业主：五证齐全的房子咋还不让人放心
本报记者 张璐

▲锦绣泉城6号楼。 本报记者 张璐 摄

19日接受记者采访时，中齐
房产公司项目事务部一位何姓工
作人员轻描淡写地称，三栋楼不能
办证的原因是“面积超了一点”。但
超了多少，为什么要超，超规建设
销售过程中是否通过规划、建设部
门的审查等问题，没有明确答复，
而至于业主们最关心的，三栋楼究
竟能不能办理房产证，这位工作
人员称“在积极争取”。

记者了解到，《山东省城市房
地产开发经营管理条例》中规定，

“开发企业在开发建设过程中不得
擅自变更规划设计和项目性质”，

未经批准擅自变更规划设计和项
目性质的，由城市开发、规划行政
主管部门责令其限期改正，并可处
以五万元以上十万元以下的罚款。

根据上述法规，山东常春藤
律师事务所资深律师宋洪昌称，

“哪怕多建一平方米，也是一种严
重违规行为，不能办理房产证仅
是一个方面，其次要对违规企业
进行处罚。”而记者了解到，2010
年5月，与锦绣泉城同在一区域的
另一楼盘，因为超规划面积施工，
其中6栋住宅楼被冻结销售超过
两个月。至于锦绣泉城这三栋楼

究竟能不能办下房产证，何时能
办下来，济南地产业内人士连连
称，“不好说，不好说”。

宋洪昌律师称，无法办理房
产证潜在的风险是小区拆迁，这
部分业主无法获得合理补偿，而
在实际中，没有办理房产证对于
业主的实际影响是，住宅不能顺
利转让。

不少受牵连的业主对开发商
正“积极争取”的答复也表示怀疑。
业主们担忧，如果开发商不采取
具体的行动补救，拿到房产证将
是一件遥遥无期的事情。
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