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重点

小区超规划致房产证难产，济南房管部门回应本报报道：

房产商改规划无法办预售证

济南市房屋产权登记
中心主任杜建刚提醒，网签
备案是办理房产登记手续
的前提，是办理预购商品房
抵押登记、预告登记的前置
条件。

房管部门进行商品房
预测绘成果审核归档工作
的主要目的是规范开发商
的售房行为，而网签备案是
对前期经审核的测绘成果
利用的再审核。如果开发企
业自行调整测绘成果或规
避网签，就势必会对购房者
权益带来损害，因此，及时
进行网签备案是购房者应
该共同关注的。

“推行商品房预告登
记，是切实保障购房者合法
权益的重要手段。”杜建刚
说，我国《物权法》第二十条
明确规定：“当事人签订买卖
房屋或者其他不动产物权的
协议，为保障将来物权，按照
约定可以向登记机构申请预
告登记，未经预告登记的权
利人同意，处分该不动产的，
不发生物权效力。”

杜建刚介绍，预告登记
是为保全关于不动产物权
的请求权而将此权利进行
的登记，他将债权的请求权
予以登记，使其具备对抗第
三人的效力。因此，办理预
告登记是购买人给自己将
来拿到的房屋加了一把“安
全锁”。因为预告登记需要
买卖双方在合同中约定办
理，因此提醒大家，如果想
要办理预告登记，请关注合
同中约定条款。

本报记者 喻雯
实习生 王继国

本报济南11月29日讯（记者
喻雯 实习生 王继国） 房产商
超规划建设导致房产证办不下来，
本报20日A07版《小区超规划，房
产证难产》报道引起市民关注。记
者29日获悉，济南市房管局建立
了预售商品房预测绘成果审核归
档制度，将测绘成果审核归档管理
放到项目预售前，如果审核通不
过，建委将不发预售证。

济南房管局相关负责人表示，
这样便于及早发现开发商的设计
图纸、销售方案与规划要求、测绘
成果不一致的地方，将购房之后因
与原规划不符无法办证的问题，直
接在预售环节解决。

小区超规划致房产证办不下
来，并不是个例。有的市民签订《商
品房买卖合同》时，明明约定所购
房屋为住宅，等到几年后办理房产
证时才发现原来所购房产规划用
途为公寓；花钱买了地下车位，到
房屋登记机构申请办理登记时发
现是人防工程……基于这些问题，
济南市建立了该制度。

济南市房屋产权登记中心主
任杜建刚介绍，在建立该制度之
前，预测绘成果的审核都是在办理
房产证的时候才进行。不少开发商
的违规情况，只有到了最后办理房
产证的时候才被发现。而这个时
候，房子已经建好，违规很难纠正，
这也给购房者带来了很大的麻烦。

“现在的这项制度，就是把原
来办证时的审核提到了预售前。”
杜建刚说，预测绘成果审核归档入
库后，经过一个平台上传给建委，
建委据此来判断是否给房地产企
业发放预售许可证。如果开发商乱
改规划，预售证将办不下来。这样
确保了网签备案数据与产权登记
数据的一致性，避免开发商乱改规
划或者不按规划设计建设施工。

预测绘成果包含了房屋的详
细信息，如预测房屋套数、每套房
屋用途、面积及分摊情况、公共部
位和公共设施的具体范围和使用
功能、人防工程面积及所在位置
等，该成果经审核归档后作为预售

合同网上签约的依据。
预测绘以房屋最小基本单元

为单位(住宅以套为单位，非住宅
以可独立使用的幢、层、套、间等为
单位)严格按照规划部门核定的用
途在“物理楼盘表”中注明，法律规

定属于全体业主的部分，将不能通
过网签备案。属于人防工程的部
分，上传预售的楼盘表中也会记载
为“人防”，让购房者把网上签约详
情看得“真真切切”。

本报记者 喻雯

商品房预售是房地产市场销
售的主要方式，在签订商品房买卖
合同时，作为合同标的物的商品房
尚未建成，无法准确了解所购房屋
的详细信息，选房、购房具有一定
盲目性。商品房预测绘成果审核归
档就尤为重要。

商品房预测绘成果审核归档
第一步，由房产测绘机构进行基础
测绘，将预测绘楼盘(即预销售楼

盘)在地理信息系统中进行定位，如
同盖楼一样，楼幢信息就是地基，
把其牢牢地固定在地形图上。

第二步，房屋登记机构根据经规
划核准的全套建筑设计图纸建立“物
理楼盘表”，这就像一个楼的主体
框架，楼幢有几层、几个单元、几户
一目了然；第三步，房产测绘机构
根据规划核准的图纸套用国家有
关测绘规范获得测绘数据，将楼盘

表中每套房产信息予以填充，如用
途、面积等；最后，由测绘成果审核
归档机构对房屋预测绘成果的规
范性、适用性进行审核，确保数据
准确恰当。

这样每套在建中的期房就像
现实中的高楼一样，每个楼幢位置
固定，每套房屋户型唯一，每份标
的面积可靠，便于购房时比较选
择。 本报记者 喻雯

成果审核归档可作网签依据

市民可提前看到期房啥样

购房者在参观预售商品房的模拟楼盘。 （资料片）

格提个醒儿

买房后莫忘

及时办网签

看购房合同中

有无预告登记

什么是商品房预测绘？济南市
房屋产权登记中心主任杜建刚介
绍，商品房预测绘由具备房屋测绘
相应资质的机构，依据规划部门批
准的《建设工程规划许可证》和所
附施工图纸及人防部门的人防资
料、经预售部门批准的预售资料
等，按照国家测绘规范，计算每幢
楼、每套房的相应面积，计算依据
可靠，计算标准规范。
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