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星期五

提防“猫儿腻”合同不见“保障”别付款

仔细阅读合同条款，关注“缩水”现象如有疑点，可要求增加附加合同
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房子比合同约定多
出的

20

平方米， 谁埋单；

小区配套和承诺的大不
同，怎么办……买房子本
是高兴的事，但是如果到
手的房子和预期有差异，

常常让好事变成了愁事，

业内人士提醒，购房者在
签订购房合同时一定要
多留心———

猫儿腻

实际面积大于合同面积，让购房者补房款

对策：另签补充条款做相关约定。

现象：目前，不少楼盘都是“房没盖好
楼先卖”，购房者看图纸买了

100

平方米的
房子，实际测量

120

平方米，对于购房者，

这并不是一件便宜的事， 李女士就为此补
齐了

20

平方米的房款约
10

万元。

点评：对于商品房，一般允许合同约定
的面积存有误差， 但是误差不应超过合理
的范围并在合同中有明确规定。 双方一旦
约定了房屋面积误差范围后， 房产商就应
严格遵守。如果误差超出约定的范围，实际
上就是房产商违约，没有履行合同。

通常，在合同履行中会出现两种情况：

一是实测面积少于合同约定面积， 这时购
房者可向销售方索要退款； 二是实测面积
多于合同约定面积， 这时无论多出多少平
方米， 买家都要按实测面积补足多出面积
的全部房款， 而不能要求解除合同或提出
退房。

有的房产商为了便于销售， 以相对较
低的房价吸引购房者， 合同约定面积比实
际面积小。表面上看起来购房者占了便宜，

但相差的部分则需要购房者补齐房款。

提醒：在签订购房合同时，购房者可要
求房产商另签订补充条款， 以避免这种情
况出现。

猫儿腻

“会所”噱头吸引眼球

对策： 小区配套等相关细节要在合同
中详细体现。

现象： 张女士买房时特别满意小区的
配套，楼书中介绍，小区将设有

1

万余平方
米的高档会所，有室内游泳池等设施。等到
交房时才发现，会所严重“缩水”，面积约
3000

平方米，游泳池规模也很小。

点评：配套设施是指房屋外围的道路、

绿地、水暖电管道、下水和垃圾处理、物业
管理硬件、 停车场、 商业及娱乐公共场所

等；装饰设施是指屋内门窗、阳台数量和质
量标准，内外墙面、地面、顶棚的处理，厨
房、卫生间的附件用品、照明灯具、水暖电
计量表、电梯型号等。许多购房者在签合同
时往往只关注房屋情况， 忘了约定配套设
施等相关条款，导致纠纷不断。

提醒： 对配套设施的约定要明确详细
的责任承担，建议购房者在签预售合同时，

把关键配套设施等相关的条款明确约定写
进合同，同时明确责任承担。

猫儿腻

不按时交房归因于“不可抗力”

对策：明确交房时间，约定免责范围。

现象：按照购房合同约定，去年
5

月应
该交房的某小区， 至今业主仍无法拿到钥
匙，房产商一拖再拖的理由是“不可抗力”。

点评：房产销售合同一般都有“销售方
遇不可抗力导致逾期交房，不承担责任”这
样的表述。 购房者应特别注意“不可抗力”

在合同中是如何界定的。

根据相关法律定义，“不可抗力” 是指
不能预见、 不可避免并不能克服的客观
情况，如：地震、水灾、战争等。房产买卖
合同中设定有关“不可抗力”的约定应该
说是正确的。但实际在房产交易中，却有一

些房产商将此条款进行了延伸、扩张。比如
有的合同对“不可抗力” 作了如下的注
解：人力不可抗拒的自然灾害和其他事
故， 及房产商所不能控制的其他原因造
成交房延期的，房产商不承担责任。 这
样的约定显然是卖方对自己的免责范
围过于宽松。

提醒：仔细阅读购房合同条款中对“不
可抗力”的约定，房产商不能把自己的过错
归因为“不可抗力”，同时也不能把应该预
计到而没有预计到的季节影响、 上级行为
等因素归之为“不可抗力”，从而免除自己
理应承担的违约责任。

猫儿腻

宣传承诺与实际质量相去甚远

对策： 细微之处质量问题
应写入合同。

现象： 在目前出现的纠纷
之中，由于房屋质量问题，购房
者与开发单位产生矛盾的占有
相当大的比例。 而这其中又有
相当一部分是由于开发商的宣
传承诺与实际交付使用的房屋
质量相去甚远而造成的。 特别
是精装修房， 到商品房交付使
用后， 潜藏在交易中的矛盾才
纷纷显露了出来。

点评： 建筑质量的问题是
一个较为特殊的问题， 现有的
法规对建筑质量的管理主要是
针对施工单位的管理。 一般而
言， 建筑质量的问题主要集中
在装修、格局的变化；水、电、

气、管线的通畅；门、窗、家具瑕

疵等， 而这些问题是否能被认
为是质量问题， 绝非一个质检
证明就能说得清楚。 可是按通
常的惯例， 质检结果一般只是
针对工程主体所下的结论，一
些购房者认为的细节性问题，

并不包含在质检的内容当中。

提醒： 按照规范的操作方
式， 建筑质量的宣传内容应在
双方签订的购房合同中体现。

购房者在签订合同时要将质量
要求白纸黑字写清楚， 不可仅
凭开发商的广告宣传或口头承
诺来作依据。对于精装修房，更
要在购房合同中明确标准，不
要笼统地用使用进口材料、高
级材料等这种不明确、 含糊的
表述， 一定要明确使用什么品
牌，甚至包括颜色等。 （张建

)
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签合同前“甲方”身份需验证
签订购房合同时， 购房者

应该非常慎重， 因为买房人的
权利和义务都体现在买卖合同
里面。 一旦将来和房产商发生
纠纷， 购房合同是解决双方分
歧的最主要的依据和凭证。 所
以，在签订合同之前，购房者需
要仔细审查开发商的资格和
“五证”， 即建设用地规划许可
证、建设工程规划许可证、建设
工程开工证、国有土地使用证、

商品房预售许可证。

特别提醒购房者， 在查看

“五证” 的时候一定要看原件，

复印件很容易作弊。签合同前，

要看清楚自己所预购的房屋是
不是在预售范围之内， 以确保
将来顺利的办理产权证。

此外， 购房者还应该确认
签订购房合同的“甲方”是
谁。 目前，一些房产商委托
中介公司售楼，购房者在签
订购房合同时，应该与房地
产开发商签订合同。 中介代理
公司不能代替房产商与购房者
直接签订买卖合同。 （一丁）
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