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消弭失信，甄别“房”忽悠
《第一地产》教您如何规避购房风险

开发房企投机取巧，置业顾问瞒天过海，建筑面积无端缩水，房屋质量净
是瑕疵，交房延期出尔反尔……房地产行业之水深不可测。

近日，郑州有关诚信的调研报告显示：房地产位列行业失信排行榜“探
花”之位。业内专家建议完善法律、制度消弭房地产之失信行为。

究竟在买房环节有哪些“房”忽悠，消费者如何擦亮双眼，一一甄别？且
看“众志诚城”3·15特别报道为您见招拆招。 记者 王磊

“房”忽悠之延期交房
一再延后交房时间，并拒绝支付违约金

核心提醒
从最初信誓旦旦的承诺交房，到后来

的“不能交付”。在房地产行业中，延期交
房现象普遍存在，购房者有苦难言，开发
商却理直气壮。

案情聚焦
三月初，《第一地产》编辑部收到了赵先

生的来信。在信里赵先生说起了他所遭遇
的延期交房的问题。

2010年，赵先生在新郑龙湖镇中原工
学院西门对面的“盛华学府”小区购买了一
套房子，买卖双方约定2011年即可交付使
用。但由于开发商的原因，该房屋依然因手

续不全等因素延误工期，时至今日，仍然无
法交付，并拒绝履行逾期交房带来的违约责
任。据悉，像赵先生这样的业主有百余户。

见招拆招
按照规定，逾期交房，开发商必须按照每

天万分之二赔偿损失。
超过约定交房时间满一年的购房者有

权起诉解除合同或提起仲裁。法院诉讼时
效自约定交房次日起计算两年，购房者应
在此诉讼时效内主张权力，协商不成的可
以向法院起诉。如若开发商变更，购房者
可以将之前的开发商和现在的开发商一并
起诉。

核心提醒
依照现行法律规定，居住用地的使用

年限是 70 年。但容易忽略的是，由于拆
迁、土地易主、捂盘惜售等各种因素的影
响，导致业主所购房产产权缩水。

在此，记者提醒购房者，房屋产权期限
不是从你拿到房子开始计算，也不是建筑
工程动工之日，而是从开发商拿地算起。

案情聚焦
在郑州市场上，开发商因各种原因推

迟工期甚至捂盘的现象也不乏其数。房
屋产权缩水三四年是常有的事，然而，被
开发商搁置10多年的却也大有“地”在。

据网友反映，郑州某地块几经易手更
名，开发出来的房屋产权仅剩下 50多年，
按有关规定，土地闲置2年将被收回。那
么，这些地为什么要“潜伏”这么多年才重
新出水呢？

据业内人士透露，上世纪末的土地多
是通过协议出让流入市场，一些有关系却
没实力的个人或单位成为“土地商”，一轮
轮转手炒卖不仅影响了地块正常开发，也
抬高了地价，导致以各种理由搁置。另
外，烂尾项目的二次转让也是产权缩水的
罪魁之一。

见招拆招
《土地使用证》等五证需放置在售楼

处显著位置，购房者可以很方便地查询土
地使用年限。此外，购房合同的第一条便
对使用年限进行了说明。业内人士提醒
购房者，看到“价廉物美”的项目，应将年
限损失折算进行考量，不要急于“捡便宜”
买了缩水的楼盘。

核心提醒
市场逐渐成熟，购房者对房屋质量的

关注却有增无减，据广大读者来信来电反
馈来看，墙体空鼓、裂缝，厨卫渗漏，精装
货不对板、粗制滥造成为关注的焦点。

案情聚焦
据读者王女士反映，她购买的北区某

楼盘有着严重的质量问题，盖好的房子不
仅墙体出现多处裂缝，而且偷工减料的痕
迹比比皆是。

比如，墙体水泥砂浆用钥匙就一刮就
会“掉沫子”，门窗密封性比较差且多处变
形，水、暖的设计位置不合理，防盗门被偷

梁换柱变成了钢制门。在后期装修
的过程中，因屋面渗漏还造成了厨房
和卫生间向楼下漏水，这一系列问题让王
女士苦不堪言。

见招拆招
业主有权要求开发商尽快查明原因所

在，并要求出具国家专业鉴定部门的报告，
证明是否房屋存在严重的安全结构性问
题。如果没有存在安全性结构问题，则可以
要求开发进行常规的维修整改即可，整改期
间的损失由开发商来承担；如果证实房屋确
实存在严重的安全性结构问题，那么业主有
权要求退房，并由开发商承担违约责任。

核心提醒
买房时，置业顾问会承诺很多卖点，

但后期又不能如期履行，待购房者发觉房
子与承诺不相符时，开发商却会以“此承
诺并无书面说明”等各种理由搪塞过去。
而这时即使购房者准备诉诸法律武器也
因“口说无凭”而丧失主动权。

案情聚焦
据网友爆料，郑州西郊某楼盘交房 2

个月后，小区还未完成景观及绿化，给入
驻带来了极大的麻烦。更要命的是，购房
时宣传的湖景水岸生活、负离子森林氧吧
等全无踪迹，让人感叹“理想太丰满，现实
很骨干”，真是“水”到家了。

据业内人士透露，郑州楼市“承诺缩
水”现象非常普遍，进口材料打了折扣，
水景绿化无踪迹，高科技系统束之高
阁。总之，所谓的高端在经过生活的检
阅后缩水了。

见招拆招
要用科学的方法去解决，而不是一味

跟开发商对着干，而关于口头承诺。法律
并不完全否定口头承诺，但是口头承诺很
难拿出证据，一旦出现纠纷，任何一方都
很难主张权利。对于上下家的主张以及
承诺，应尽可能以书面形式保留下来，并
有主张者或承诺者签字。若用电话方式
联系，可采用电话录音等方式保留证据。

核心提醒
开发商在建设项目的过程中，擅自更

改规划，如降低社区绿化率、私自调高容
积率、住宅侵占绿地景观、承诺的幼儿园
消失等。

案情聚焦
郑州北区的高先生最近得了“恐高

症”，原本所购的房屋是个景观采光均好
的“楼王”，谁料想，原来规划的水景花园
部分，活脱脱建出了一栋高层，不仅降低
了居住的品质感，更是遮挡了视线，每天
的光照时间也打了折扣。

业内人士爆料，郑州市场上私改规划
的现象也很普遍，大多是微调绿化率和容
积率以提高利润率，像这般占用景观绿化
私建住宅的情况已不多见，真是明目张胆。

见招拆招
小区存在规划变更的问题，首先应掌

握一些基本证据，了解小区的规划情况、
竣工情况等，看是否有合法的变更理由。
基本证据扎实后可通过诉讼手段追究开
发商和相关主管部门的责任。在没有给
开发商施加足够压力的情况下，开发商是
不会有诚意来谈判的。

核心提醒
不良开发商一般会在最终面积核算

中，和面积测绘单位串通一气，增加你的公
摊面积，让套内建筑面积缩水，最终的总面
积增加且增加的幅度往往不突破3%。

案情聚焦
据读者来信反映，郑州东区某社

区房屋面积缩水。合同上层高为 2.9
米，现在净高度仅为 2.7米，如果

装修后估计也就2.6米左右。
业内人士指出，预售商品

房规划和图纸一出来，建面和

公摊就确定了，施工单位照图施工，测量和
楼层放线需要技术复核，还有监理的第三
方监督，出现这样大的误差让人匪夷所思。

见招拆招
按最高法院有关司法解释，房屋建筑

面积与约定面积不符时，合同有约定的从
约定，无约定的误差比例在 3%以内的双
方据实结算，面积误差比超出３%部分的
房价款由开发商承担，所有权归你。此
外，买房人收房时，要向开发商索要《商品
房面积测绘技术报告书》，如对面积有异
议，可委托相关测绘单位对面积重测。

“房”忽悠之产权缩水
拿地时间与实际入住时间相隔很久

“房”忽悠之质量问题
各种脱落、裂缝、空鼓、破损等房屋质量问题

“房”忽悠之承诺缩水
所谓的“高端”经过生活检阅后缩水了

“房”忽悠之私改规划
房屋与沙盘规划、宣传单页图出入较大等

“房”忽悠之面积缩水
实际验收交房面积与规划面积不符
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