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今日烟台 B29
格热线解答

选择投资橡树湾，值吗？
帮办提醒：投资楼盘要全面考察，莫让低房价忽悠了

（以上评论不代表本报观点）

《记者帮问》栏目旨在和市
民朋友一起探寻关于烟台房产
方面的疑难杂症，解答市民心
中疑惑。如果您也有这方面的
疑问，请拿起手中的电话，拨打
记者热线：0535—8459745，我们
将竭诚为您服务。

1、市民刘女士：
请问一下在看房子时，

在交给售楼中心的预付款上
面，他给的收据上写“订金”
和“定金”有区别吗？

答：收据上的“定金”和
“订金”的法律意义是不同的。
如果合同中注明的是“定金”，
对方违约的话则要双倍返还
定金。如果收据上写的是“订

金”，在审判中一般被视为预
付款，即认定为一种履约保
证，这种保证也是单方的，它
只对买方形成约束，即买方对
卖方的保证。若卖方违约，只
能退回原订金，得不到双倍返
还；若买方违约，卖方会以种
种理由把订金抵作赔偿金或
违约金而不予退还。
2、市民姜女士：

我与老公于今年5月中旬
租得一套2室一厅的房子，签的
合同为一年，房租三个月一交。
最近，房东给打电话说有卖房
的意向，并声称买方着急购买
我们必须马上另找房子，请问，
这样我们还可以继续住吗？

答：房屋的买卖不能破坏

原租赁关系，你们的租赁合同
仍然有效，房主无权要求你们
提前搬出。合同期满后才可以
和新房主协商。如果你想购买
这房子，同等条件下，你有优
先购买权。提前搬出的话，也
应有相应的赔偿。
3、市民李先生：

新房子，马上要接钥匙
了，原本签的合同上是75平方
米的房子，交房时开发商却
说房子实际面积比原来多8平
方米，让补8平方米的价钱差，
这钱该交吗?

答：出卖人交付使用的房
屋建筑面积与商品房买卖合
同约定面积不符，合同有约定
的，按照约定处理；合同没有

约定或约定不明确的，则按照
“最高人民法院关于审理商品
房买卖合同纠纷案件适用法
律若干问题的解释”来处理：

一是面积误差比绝对值
在3%以内，按照合同约定的
价格据实结算；二是面积误
差比绝对值超出3%，如果买
方请求解除合同、返还已付
购房款及利息的，应予支持。
如果买方同意继续履行合
同，房屋实际面积大于合同
约定面积的，面积误差比在
3%以内部分的房价款由买方
按照约定的价格补足，面积
误差比超出3%部分的房款由
出卖人承担，所有权归买方。

本期帮办记者 李晓双

房屋产权期限隐性缩水，在售房源仅剩34年产权

空置率高，2012年还没有通暖气

投资回报率不高，没有证想转手都难

记者发现，有的房源虽然
已经交房几年了，但电梯里的
木质隔挡却一直没有撤掉，到
处都是出租的电话号码，记者
拨通了其中的一个电话号码。
接电话的是王女士，她介绍说，
她是2 0 1 0年买的橡树湾的房
子，是一套东打头的40平方米
左右的小户型，由于楼层不错，

购买的价格是每平方米5700

元。
王女士给记者算了一笔

账，按照现在的租房价格来算，
每个月房租是1000块钱。但由
于会不时地停水停电，房客有
时候意见很大，特别是冬天，由
于不通暖气，房客经常抱怨说，
不开空调就冷得受不了，本来

租一年的，半年不到就走了。所
以，这房子投资得挺闹心。

“现在想把手头的房子卖
了，但是房产证和土地证什么
都没有办下来，手里只有一份
购房合同，就算卖也不好卖。
而且我这一套房买下来后，连
装修再加上杂七杂八的费用，
花了也近30万，卖的价格绝对

不能低于30万。听说现在搞团
购活动，才3988元起，房价是
越来越缩水，让我的房子更难
往外卖了。”王女士向记者说
道。

结合周边配套，房产产权
期限，投资回报率来看，在橡树
湾买房子，不管是自住还是投
资，都不是一个好选择。

土地年限缩水不说，记者
调查发现，橡树湾时常停水、停
电，把很多业主“挡在”门外，小
区空置率高，冬季也无法冬暖，
项目一片萧条。

记者在橡树湾转了一圈，
发现临近街区的1号、2号、3号
楼空置着，小区内部的商业配
套基本没有，而且周围的配套
也不齐全。“来个亲戚朋友吧，
出去一起吃个饭最近也得跑

到烟台大学那一块，太不方便
了。”住7号楼的张先生向记者
抱怨道。“更让人生气的是，自
2010年住进来以来，由于入住
率超不过30%，就一直没有通
上暖气，一到冬天，海风吹得
格外冷。就看现在的入住率，
今天冬天也够呛能够通上暖
气的。”

听了张先生的抱怨后，记
者来到了5号楼，仰头望去，就

能发现这里的住户寥寥无几。
记者来到了楼层位置还算不错
的16楼，一走出电梯就黑漆漆
的，借着手机微弱的亮光，记者
向东走出电梯前的甬道，一眼
看上去，走廊两侧的门上连贴
膜都没有撕去，有居住痕迹的
户数只有两三家。

在电梯前，记者遇到了在
这里租房的李女士，李女士向
记者说：“20多层的公寓，每一

层有近20户，就2部电梯可以
用，有的时候就只开一部，得亏
现在入住率不高，要不然等电
梯就让人受不了。而且还时不
时的停水停电，等到租期满了
可不在这里租房子了。”

记者了解到，不少租客都
和李女士有着同样的想法，夏
天时不时会停水停电，冬天不
通暖气，住着不方便只好不继
续租赁。

记者按李女士所说的地址
来到售楼处，原来该项目名称
叫橡树湾，是一个房屋产权只
有40年的公寓型小区，记者咨
询了在售房源情况，3988元/平
方米起，均价4200元，在莱山区
这个价格看上去很诱人，不过
记者发现，这背后有不少陷阱。

记者在该项目售楼处了解

到，这次活动的房源并不好，要
么是楼层不好，要么就是边边角
角上的。如果是想挑满意的房源
和楼层，只能买期房，而另外两
栋楼才刚刚动工，还不知道什么
时候才能交房。

在售楼处现场，市民韩先
生说：“住进去的人现在也没有
办理出房产证和土地证来。”对

此，置业顾问忙解释道，橡树湾
小区所有手续都是齐全的，房
产证和土地证能在两年内办理
出来。当韩先生要求查看该证
时，置业顾问只说：“我们有预
售许可证，而预售许可证的办
理必须要有《国有土地使用
证》，所以您尽管放心就行。”

记者在烟台市房产交易网

查询到，橡树湾在售的9号楼和
10号楼确实有预售许可证，也
有土地证。不过，开发商是在
2007年拿到的土地证。记者又
从莱山区国土局了解到，9号
楼、10号楼的土地产权只有40

年。也就意味着，橡树湾在售房
源的土地证使用年限已经缩水
了6年。

房产税试点扩容提上日程

将针对增量征收

有消息透露，房产税试点扩
容已提上日程。继上海、重庆试点
房产税征收后，今年有望新增数
个城市进行房产税试点。新增试
点城市执行方案与标准将因地制
宜，预计主要针对增量征收。此前
2011年房产税开始在上海、重庆
先行先试。

@游子殇：为啥总对增量，不
逼存量？空置房那么多，浪费资源，
这些当官的真是只为一时。

@淘神：增量是什么意思？先
买房的就不收了？都是存量房，后
买就得年年交钱？

今日烟台购房俱乐部

会员招募啦

评楼盘 聊楼市 帮解难 淘优惠 谈装修

热线咨询：
“今日烟台购房俱乐部”借助齐鲁晚

报·今日烟台媒介资源，通过报纸、网站、
微博、微信等传播手段搭建发声平台，为
广大购房者一对一提供最新楼市信息，
专业解读楼市动态、会员专享购房特惠、
楼盘测评，同时提供法律维权，记者帮办
等栏目，全面消除您在购房中的不确定
性，提升购房幸福指数。

今日烟台购房俱乐部会员招募以
来，许多市民纷纷拨打热线电话咨询他
们想知道的房产问题，有想通过购房俱
乐部与开发商谈优惠的，有询问置业投
资的，有询问房产维权的，内容多种多
样，今天我们就市民咨询的相关问题予
以解答。

电话：15966588073 QQ群：320891672

新浪微博：@今日烟台

□记者 李园园

近日，市民李女士来电，现在
想投资一套小公寓房，发现位于
莱山区的一个楼盘，正在举办“现
房3988元/平方米起，五人制团购
进行时”活动，单从价格上看，李
女士有点动心，但是价格虽低，不
知道项目靠不靠谱，于是就向今
日烟台购房俱乐部咨询。带着李
女士的疑问，记者对该项目进行
了实地走访，并咨询了业内专家。

沿街1号楼、2号
楼、3号楼基本空置。

▲5号楼16楼大部
分住户门前的贴膜还
没有撕掉。
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