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关注关注

□记者 胡审兵

本报讯 房子预售数量批准后，开发商每
隔一段时间就开盘一次让购房者摸不着头
脑；小区车位多少开发商对业主信口开河乱涨
价……有过买房经验的市民大概都有这种感
受：置业顾问推介的房源非常紧缺，似乎“过了
这个村就没了这个店”。昨日，市住房保障和
房地产管理局召开新闻发布会，从2013年1月
1日起，实行新的商品房预售方案管理，开发商
要把分几期销售、每期房源数量等都要写清
楚，小区车位的位置、数量等都要明确约定，预
售方案要在售楼部现场进行公示。

新预售方案公示内容更加详实
市房管局市场监管处相关负责人王光

乾介绍，新的预售方案主要内容包括项目基
本情况、项目建设进度安排、预售情况、本期
自留房屋情况、其他设施情况、预售资金监
管方案、商品住房质量保证制度和措施、责
任承担主体和承担方式、住房能源消耗指标
和节能措施、解决商品房销售矛盾纠纷和处
理突发事件的预案等，开发商承诺的内容更
加详实，而且必须在售楼场所公示。购房者
除了知道买的房子价格外，还可以全面了解

项目的其他信息，例如车位多少及后期处置
管理方式、人防位置和面积、使用了什么节
能产品、谁来承担房屋质量责任等。

有过买房经验的市民不少都有这样的
感觉，某个楼盘每隔一段时间就发布开盘消
息。有的售楼人员也称，他们这一期分两次
开盘等，让买房者觉得每次推出的房源都可
好、可奇缺，人为地造成紧张情况。

对于开发商分期分批开盘的行为，新预
售方案要求开发商写明项目一共分几期，每
期推出多少房源，每期的开工时间、销售时
间、竣工时间都要求填清楚。王光乾说，这样
规定让购房者心中有数，可以选择合适的入
市时间，避免短期内人为的恐慌性购房行为。

小区车位多少，是租是卖
要写明确约定

今年 9月份，本报曾连续报道了郑州一
些小区车位价格大涨的情形，引起了读者的
关注。王光乾介绍，在出台新版预售方案
前，市房管局对近期房屋纠纷进行了调查，
发现很多小区在交付后发生车位使用问题
纠纷，开发商车位只售不租或只租不售，不
让没买车位的业主的车进小区车库。

为此，本次预售方案中，对车库归属、项
目配建附属情况进行了明确表述，要求开发
商如实填报车位的位置、数量，并明确是向
小区业主出售还是出租或者附赠；地下人防
工程范围内的机动车停车位，也要明确是提
供给小区业主有偿还是无偿使用。还有一
些业主搞不清楚哪些属于业主共有的房屋
和公共设施，哪些属于开发商的，新方案中
要求开发商进行明确的约定。

明确房屋质量责任主体，
开发商不能拍屁股走人

有个别不诚信开发商做了一个项目后就
拍拍屁股走人，业主住进房子后，房屋出现了
问题找不到人。此次新版预售方案中，对这方
面情况进行了约束。首先要求开发企业作为
工程质量的第一责任人，对建设工程的质量全
面负责，在法定的保修期内，承担该项目的工
程质量保修责任；如果开发商出现歇业等清算
情况，项目的质量责任承担主体则变更为提供
担保的另外一家法人公司，在法定的保修期内
为该项目的工程质量承担保修责任。

随着人们环保意识的增强，项目使用的材料
是否环保节能等也是很多购房者关注的问题。

新版预售方案中，节能减排标准首次写入
其中。开发商需要填报：住房能源消耗指标；
屋面保温材料种类、保温层厚度；外墙保温墙
体材料、保温形式、保温材料种类、保温层厚
度；外门窗型材、窗玻璃材料；遮阳措施等。

拒不整改，记入信用档
案，暂停网签资格，公开曝光

王光乾提醒开发企业，商品房预售方案
原则上不得变更。因规划、设计发生变更等
原因引起预售方案变更的，要及时向房地产
主管部门申请预售方案内容的变更。

对于预售方案中申报的销售价格发生
调整的，开发商应当重新申报。新的销售价
格没有上报前，可售房源仍要按照原来的申
报价格销售，不得停止销售。同时，开发商
的销售均价不得高于已经申报备案的价格。

“对于违反预售方案的行为，将责成房
地产开发企业作出书面说明，并限期整改，
拒不进行整改或整改不到位的，房管部门暂
停该项目商品房销售联机备案网签资格，将
违规行为记入房地产开发企业信用档案，并
通过媒体予以公示曝光，情节严重的，按照
法律法规予以查处。”王光乾表示。

□记者 胡审兵

本报讯 二手房买卖“阴阳合同”、中介
机构“吃了买家吃卖家”等行为让从事二手
房交易的人深恶痛绝。昨日，市住房保障和
房地产管理局召开新闻发布会，从 2013 年
起，郑州市开始推行使用《郑州市存量房（二
手房）买卖居间合同》示范文本，今后市民买
卖二手房将和现在在售楼部买新房一样，都
须要通过市房管局的存量房网上交易系统
网签房屋买卖合同，让“黑中介、灰中介”和
少数不法中介机构无处遁形。

二手房买卖合同须要网签
市住宅与房地产业协会秘书长叶琦介

绍，目前郑州市二手房买卖没有统一的格式
合同，都是各中介机构制作的简单合同，同
时也没有向市房管局备案，只是在交易时对
交易结算资金进行监管。

然而在实际操作中，经常会发生中介机
构“吃了买家吃卖家”、二手房交易价格不透
明等行为，还存在交易佣金、定金支付管理
方面的不规范行为，买卖双方都可能深受其
害。为此，叶琦介绍，此次市房管局推行使

用的《郑州市存量房（二手房）买卖居间合
同》示范文本（以下简称“示范文本”），要求
中介机构促成买卖双方签订的同时，还要通
过郑州市存量房网上交易系统网签房屋买
卖合同，并及时协助双方当事人，持买卖合
同和网签合同，到郑州市存量房交易结算资
金交易保证机构办理存量房资金监管手续。

是否“黑中介”，看合同封面的监制编号
据介绍，为了有效打击“黑中介、灰中

介”扰乱市场行为，示范文本特意在合同封
面设定监制编号，监制编号也就是中介机构
在房地产主管部门备案号码，市民在签订存
量房买卖合同时，只要查看合同是否有监制
编号、监制编号是否与机构备案证书号一
致，就可以判断是不是正规中介了。

叶琦介绍，由于大部分消费者缺乏房屋
交易流程的知识，示范文本在合同首页还增
加了签约须知，对注意事项进行重点提示，
并留有市房管局的咨询电话。

提示性、选择性条款较多
示范文本由16个条款组成，主要有房屋

基本状况、房屋价款及支付方式、房屋抵押
情况及解决方法、房屋专项维修资金约定、

房屋产权转移登记、房屋交付及物业交割方
式、三方的权利及义务约定、佣金(居间代理
费)及税费约定、其他服务及收费约定、三方
的违约责任、合同在履行过程中发生的争议
解决方式等内容。

叶琦说，与目前中介机构制定的二手房
交易合同文本相比，示范文本内容更具体、
规范，选择性条款、提示性条款较多，可切实
保障交易当事人特别是不熟悉交易过程的
消费者的合法权益。

此外，合同对市场上容易产生争议和纠
纷的条款进行了细化。一是对定金支付问
题，合同设定了定金由买方保管、居间方保
管或不设定金 3种方式供当事人选择；二是
对中介佣金支付问题，合同规定中介机构可
以收取全部佣金、部分佣金、协商约定3种方
式；三是对中介机构服务不到位的问题，新

合同也进行了明确约定。
另外，示范文本规定因本合同履行或

与本合同相关的一切争议，各方协商解决
并签订书面补充协议，任何口头承诺均视
为无效。

对于目前二手房实际成交价格与合同
价格不一致的情形，叶琦提醒在实行示范文
本后，再出现这种状况对买卖双方的风险都
很大，交易双方要慎重。

叶琦介绍，在实际操作中，二手房交易
在房屋交割时，容易发生室内设施、设备、家
具登记不详细等产生的纠纷。为此，示范文
本增加附件《房屋状况说明书》，说明书中详
细记录交易房屋的基本信息，权益信息，配
套设施设备信息，随房屋家具、电器、用品清
单，债权债务信息等，交易当事人只需对照
信息填写、查验即可。

明年起郑州商品房预售方案要在售楼部公示
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明年起郑州推行二手房买卖合同示范文本
市民买卖二手房，须要通过房管局系统进行网签
明年起，二手房“阴阳合同”骗不成人了
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