
降降息息利利好好带带来来购购房房良良机机

央央行行双双降降带带来来利利好好
楼楼市市能能否否应应声声回回暖暖

房房产产维维权权法法律律热热线线为为市市民民答答疑疑解解惑惑
为了帮助读者解决各种

房产纠纷，本报开通了房产
维权法律热线，邀请专业房
产律师为读者解答各类涉及
房产的法律问题，同时进行
案例解读，将各类可能产生
的房产纠纷防患于未然。房
产维权法律热线开通后接到
了众多读者的来电咨询，本
报邀请专业律师进行了解
答，同时对于典型的问题进
行了解析。如果您在生活中
遇到了房产方面的纠纷，可
以继续通过本报房产维权法
律热线18660095707进行咨
询。

1、《商品房买卖合同》约
定“房屋交付面积与约定面
积不符时房款总金额不变”，
发生纠纷如何处理？

周先生在高新区购买商
品房一套，《商品房买卖合
同》约定商品房按套计价，房
屋交付面积与约定面积不符
时房款总金额不变，商品房

面积为87 . 78平方米。实际交
房后周先生感觉房屋面积缩
水了，自己找了家测绘公司，
经实地测量周先生所购商品
房面积实为81 . 28平方米，经
与开发商沟通无果后致电本
报想咨询下该如何维权？

山东信谊律师事务所律
师付磊解答：如果双方约定

“交付面积与约定面积不符
时房款总金额不变”发生纠
纷时，应当结合具体情况分
析该约定的效力，分情况处
理。如果该条款是开发商自
行拟定的格式条款，交付面
积明显小于约定面积时，根
椐《合同法》第40条的规定可
认定该条款无效；如果是双
方协商一致达成的条款，符
合自愿原则，一般不能主张
开发商退回剩余平方数所对
应的房款，但面积相差太大
显失公平时，周先生则可以
根椐《合同法》第54条的规定
申请撤销或变更。

2、《商品房买卖合同》上

的购房者已经去世，但其生
前立有遗嘱，继承人要办理
过户登记该走什么程序？

王女士的母亲于2007年
在芝罘区购买了商品房一
套，之后于2009年去世并留
有书面遗嘱，该房屋由王女
士继承，但未办理公证。因开
发商原因一直未办理房产
证，今年开发商通知办理，王
女 士 携 带《 商 品 房 买 卖 合
同》、遗嘱等到开发商处办
理，但被开发商告知是王女
士母亲签订《商品房买卖合
同》但其现在已经去世，所以
不能办理房产证。王女士想
问下这种情况该如何处理？

山东信谊律师事务所律
师付磊解答：王女士可以向
房屋所在地的人民法院以其
母亲的其他法定继承人为被
告，由法院进行确认王女士
现为房屋的实际产权人，待
人民法院出具法律文书之
后，携带该法律文书到开发
商或房管局办理房产证。

3、通过仲裁方式解除
《商品房买卖合同》，《贷款合
同》该如何解除？

海阳市周先生咨询：其
于2 0 1 4年购买商品房一套，
办理按揭贷款，交房时发现
开发商的房屋存在明显质量
问题，周先生打算通过仲裁
方式与开发商解除《商品房
买卖合同》但其与银行之间
的《贷款合同》不知如何解
除？

山东信谊律师事务所律
师付磊解答：因到仲裁委员
会进行民商事仲裁的前提是
双方必须存在有效的仲裁协
议，周先生与开发商之间存
在有效的仲裁协议，故《商品
房买卖合同》可通过仲裁方
式解除，但因周先生与银行
之间没有有效的仲裁协议，
所以周先生只能在拿到仲裁
委员会解除《商品房买卖合
同》的裁决书之后再到人民
法院解除其与银行之间的

《贷款合同》。

2015年10月28日 星期三

编辑：夏超 美编：夏坤 校对：周宣刚

C10-C12 今日烟台

专刊记者 夏超

中国人民银行决定，自
2015年10月24日起，下调金融
机构人民币贷款和存款基准
利率，以进一步降低社会融
资成本。其中，金融机构一年
期贷款基准利率下调0 . 2 5个
百分点至4 . 3 5% ;一年期存款
基准利率下调0 . 2 5个百分点
至1 . 5%；自同日起，下调金融
机 构 人 民 币 存 款 准 备 金 率
0 . 5个百分点。同时，为加大
金融支持“三农”和小微企业
的正向激励，对符合标准的
金融机构额外降低存款准备
金率0 . 5个百分点。业内人士
分析，此次“双降”有利于降
低购房者置业和房企融资的
成本，有利于第四季度楼市
的继续回暖。

这是央行自2 0 1 4年1 1月
起 的 第 6 次 降 息 ，本 次 降 息
后，五年以上的贷款利率调
整为4 . 90%。而住房公积金贷
款利率保持不变，五年以上
的 公 积 金 贷 款 利 率 依 旧 为
3 . 2 5 %。这也是自 1 9 9 6年 5月

份以来，5年以上商业贷款利
率 4 . 9 0 % 、公积金贷款利率
3 . 25%均为历史最低。

受新政的影响，港城楼市
在刚刚结束的十月第四周小幅
回暖。六区共成交920套，其中
开发区以386套居首。成交均价
却小幅下降121元/㎡，回归到
6501元/㎡。同时，本周六区项
目集中取得预售许可证，大批
新房源入市。

锐理数据显示，十月第四
周烟台六区新建商品住宅共网
签成交920套，环比上涨17 . 5%。
其中，本周开发区回归销冠，成
交386套，远超其他区域。主要
贡献项目有：开发区万达广场
124套，衡悦广场62套，天地一
品40套，越秀星汇金沙32套，中
粮朗云19套。

芝罘区本周网签175套，
位居六区第二位。其中，芝华
名第网签 2 8套，万科青年特
区网签 1 0套，怡丰佳苑网签
1 0套，海峰网签 8套，德信润
福园网签7套。芝罘区网签房
源以老盘为主，且每个项目
网签量较少。

福山区本周成交106套，
位居六区第三位。其中，福瑞
福海门网签 2 4套，金华家园
网签 1 0套，铂悦府和阳光首
院分别网签9套，福地尚苑网
签6套。福山最近处于较为沉
寂状态，老盘主要致力于去
库存，众新盘尚未入市。

本周六区成交均价小幅
下降，为 6 5 0 1元 /㎡，环比降
121元/㎡。其中，莱山区和牟
平区降幅最大。究其原因，主
要由于本周该区高端项目跌
落成交榜，众多刚需盘将价

格拉回到正常范围。
烟 台 房 地 产 网 统 计 显

示，本周六区仅有一项目开
盘：芝罘区万科璞悦湾。该项
目作为万科海云台和万科青
年特区的洋房组团，本次推
出 4 8套房源，折后均价标准
层8500元/㎡左右。房源面积
主要集中在100-130平米，适
合改善型购房者。

业内认识分析：随着降息、
降准的出台，购房者还贷成本
降低，这些利好将助推下半年
楼市的持续稳步回升。

天马相城四期19#

预计10月底加推

天马相城四期在售楼栋为
16#、17#、22#-24#、27#，19#认
筹中，19#为30层高层，1个单元，
2梯4户，户型建筑面积为99 . 6平
米、1 4 2 . 5 8平米两种，预计将于
10月底加推，购买19#房源将送5

万元装修基金。其他在售楼栋整
体均价为 6 8 0 0元 /平方米，起价
为6500元/平方米(起价房源户型
建筑面积为 1 0 0平方米 )，交 1万
抵3万，全部现房在售。

烟台华润中心

预计2017年年底交房

烟台华润中心1#、2#、3#基
本售罄，2 0 1 5年 1 0月底将推出 4

号 楼 ，目 前 已 开 始 认 筹 ，均 价
8 3 0 0元 /平方米，现优惠，交 5万
抵7万，预计2017年年底交房。

此外，烟台华润中心在售 5

套商铺，均价2 - 3万/平方米。小
棚和车位现正式对外出售，车位
推出315个，全部为地下，均价约
为 1 0 . 5 万元 / 个。小棚推出 3 5 3

个，户型建筑面积为4-9平方米，
价格为2-3万元/个。

金桥澎湖湾四期

金桥尚海认筹中

金桥澎湖湾四期金桥尚海
认筹中，认筹楼栋为30#、31#，开
盘时间暂未确定，78-98㎡ (建筑
面积 )精致户型，认筹优惠为：交
5千元抵1万元，认筹优惠4800元
/ 平 米 起 ( 起 价 房 源 建 筑 面 积
78 . 71平米、79 . 9平米 )，四期首付
3万5千元。金桥尚海已建到地上
20层左右。

澳城苑5号楼

预计10月底开盘

澳城苑库克船长5号楼认筹
中，户型建筑面积 7 2 - 1 1 6㎡，全
明通透，一梯两户。预计将于 1 0

月底开盘，澳城苑库克船长众筹
盛启，当月解筹，4 5 8 8元 /㎡ (建
筑面积 8 3平方米 )起拍，再送一
车位，交 2 0 0 0元立送 2 0 0元振华
卡，再平分 1 0万红利。购房客户
再送2万房款+全套家电，即使放
弃购买，本金+红利，一分不少全
退还。

澳城苑在售楼栋为4#、9#、
10#，4#现房在售，9#、10#期房，
已封顶，在做外墙保温及防水工
程，9#预计2016年10月交房，10#

预计 2 0 1 6年 6月交房，整体均价
5400元每平米，现房建筑面积为
7 0 - 1 0 0平米，交 5千抵 2万，7 4平
米以上房源首付5万起。

昆山华府二期

3750元/平方米

昆山华府二期 2 0 1 5年 1 0月
1 0日已开盘，共推出 1 #、2 #、4 #

三栋，1#、2#是18层2单元一梯三
户，4#是18层2单元一梯两户，房
源共288套。项目一口价3750元/

平米，不分楼层户型。目前工程
进展已建至16层左右，户型建筑
面积66-113㎡。项目3#为6层3单
元一梯两户，建筑面积 9 3 - 1 0 4
㎡，目前2-5层认筹，预计2015年
10月底开盘，3#已经封顶。1—4#

预计2016年中旬交房。

专刊记者 孙芳芳

在经济下行的压力下，央
行降准降息成为了“新常态”。
伴随着霜降，金融界的“双降”
也终于落地，央行年度第六次
降息虽然早已在预料之中，但
仍然引起了关注。上周，央行宣
布下调金融机构人民币存贷款
基准利率及金融机构人民币存
款准备金率。专家分析，历史上
的负利率对股市的刺激主要是
短期的，而对楼市正面影响更
大。也有地产行业人士认为，在
实体经济不景气大背景下，降
准降息对楼市的影响力大不如
前。

按照以往的经验，“双降”

会对楼市带来显著的刺激作
用。开发商的融资成本会进一
步下降；对于购房者而言，最明
显的体现是每个月的月供会减
少，购房欲望增强，然而购房者
却有不同的声音。

这次降息对房贷成本具体
影响究竟有多大呢？以100万元
30年期的等额本息还款房贷为
例，降息后每月可省下153元，
累计还款金额将减少55078元。
这使得买房者的利率成本再度
降低，房贷利率已达到近十年
来新低。

“还贷压力确实减少了，我
想着趁这个机会赶紧把房定
下。”市民邹女士最近一直在莱
山区各个楼盘中穿梭，赶上了

这次机会，她想着赶紧把房定
下。但是也有不为所动的购房
者，“楼市走向不明确，还是再
观望观望。”芝罘区的向先生告
诉记者，他不会因为这次降息
就匆忙出手购房。

同样，在一些地产人士看
来，虽然“双降”可以带来一定
的信心提振作用，但是不要期
望太高。在实体经济前景不明
朗的前提下，消费者和投资者
都会比较谨慎。

也有专业人士认为，频繁
的降准降息会给楼市带来负面
效应。“目前楼市持续调整主要
的原因就是实体经济行情不
佳，频繁降准降息会强化‘经济
不行’的信号，让投资者信心更

加不足，反而对实体经济不
利。”一些专业人士认为，一旦
实体经济继续下行，楼市就更
难回暖了。

楼市已走入四季度，一年
时间央行不断降息降准，而市
场的回暖却始终差强人意。根
据国家统计局发布的9月份70

个大中城市住宅销售价格变动
报告，报告显示，9月份，烟台新
建 商 品 住 宅 价 格 环 比 上 涨
0 . 1%，同比下跌4 . 5%，这是烟台
新房房价15连跌之后，首次出
现回升。二手房价格环比同样
上涨0 . 1%，同比下跌4 . 3%。房价
是否即将迎来上涨，楼市是否
会应政策之声回暖，还有待市
场的检验。
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