
深读2014年7月14日 星期一
星级编辑钱智琛 | 组版王贤梅 | 校对夏君 03

合肥市将加强房地产项目管理

房屋有严重质量缺陷，可退房或换房

买的房子拿到手发现有质量问
题，退房之路不太容易走；卖房广告
上写的“学区房”，交房后却变成了普
通得不能再普通的学区；想通过中介
买套房，有时候会碰上假房源……市
民买房的时候有时候会碰到这样的
问题。

记者从合肥市获悉，该市发出通
知，要求从国有建设用地项目开竣工
管理、规划管理、商品房预售、买卖合
同格式条款及广告管理等七个方面
加强房地产项目管理。

实习生 侍莘莘 记者 沈娟娟

【房屋质量】
有严重质量缺陷
可按现价退房或换房

规定：经检测，对一般质量缺陷

的，房地产开发企业负责消除质量缺

陷并保修；涉及对建筑结构安全有严

重影响的或存在严重质量缺陷影响建

筑主要使用功能的，房地产开发企业

应当按现价退房或换房，并承担违约

赔偿责任。

在实际生活的过程中，涉及商品

房质量投诉居高不下，在房屋出现质

量缺陷后，房地产开发单位与购房者

对处理的方式意见无法统一，购房者

要求退房的，在退房价格上会产生较

大的分歧。另外，已装修房屋出现的

质量问题，原施工单位和装修公司之

间容易出现扯皮现象。

“已购商品房涉及严重质量缺陷

或影响主要使用功能的，房地产开发

企业应当按现价退房或换房,并承担

违约赔偿责任。”合肥市房产局局长汪

菊喜说，《通知》规定，退房时应按房价

上涨幅度予以调整，如遇降价则应以

购房时价格予以退还。

如何才算严重质量缺陷呢？记者

了解到，原则上将约定委托具有司法

鉴定资格的工程质量检测机构对工程

质量缺陷进行检测与判定。

【学区房】
涉及学区的
批复文件应在销售处公示

规定：房地产广告必须真实、合

法，不得欺骗和误导公众，不得用其

他项目作为本项目的效果图，不得出

现融资或变相融资的内容，不得含有

升值或者投资回报的承诺。也不得

含有为入住者办理户口、就业、升学

等事项的承诺，不得使用“名校”、“学

区房”等内容。

××名校、双学区……这些经常

被房地产开发企业作为卖房的“噱

头”，等消费者拿到钥匙后才发现，也

许所谓的“名校”并不那么有名。

合肥市工商局相关负责人告诉记

者，合肥市的学区每年都会调整，房地

产开发企业卖房时许诺的某学区并不

是“板上钉钉”。

如果你想买一套学区房，那么

就要擦亮眼睛了。因为涉及学区

的，房地产开发企业应将辖区教育

主管部门的批复文件在商品房销售

处公示。

为了吸引消费者、推销房源，不少

开发企业在进行广告宣传时作出不切

实际的夸大宣传，比如多大平方的游

泳池等，其后又在签订买卖合同时，

用“以双方签订的合同为准”对之前

的宣传加以否定，从而引起大量的购

房纠纷。

合肥市房产局相关负责人解释，

商品房的销售广告和宣传资料为要约

邀请，该说明和允诺即使未载入买卖

合同，也应当视为合同内容，当事人违

反的，应当承担违约责任。

【房产经纪】
发布虚假房源信息
将载入信用记录

规定：房地产经纪机构及其分支

机构应按规定到合肥市房地产行政主

管部门办理备案手续，发布虚假房源

信息、超标准收取佣金、经手购房资金

等违规行为一经查实，房地产行政主

管部门责令其整改，并给予警告、约

谈、通报批评以及暂停其在合肥市范

围内从事房地产经纪活动等处罚，同

时载入房地产经纪机构和经纪人的信

用记录。

汪菊喜透露，下半年合肥市计划

出台加强商品房销售人员管理的相关

规定，销售人员得持证上岗、佩戴胸

卡、参加培训考试，“一旦发布虚假房

源，将进入黑名单，不得在合肥市从事

房屋销售工作。”

【物业】
物业公司擅自
“跑路”将领罚单

规定：物业服务企业未按规定办

理物业承接查验手续和缴纳履约保

证金、擅自撤离物业管理区域、停止

服务或应当退出拒不退出物业管理

区域，以及拒不移交有关物业管理资

料等，房地产行政主管部门依法对其

进行处罚。

有些小区的物业公司偷偷跑路或

者不愿意退出物业管理的区域，这样

的物业纠纷偶尔会发生。

根据通知，合肥市将建立物业服

务企业履约保证金制度，物业服务企

业未按规定办理物业承接查验手续和

缴纳履约保证金、擅自撤离物业管理

区域、停止服务或应当退出拒不退出

物业管理区域，以及拒不移交有关物

业管理资料等，房地产行政主管部门

依法对其进行处罚，并暂停办理资质

升级及资质延续，其现有管理的物业

项目不得参与物业管理示范（优秀）项

目评选活动。

此外，外地物业服务企业在合肥

市未办理备案手续的，一律不得承接

或分包物业服务项目。

合肥上半年卖了99870套房

记者从合肥市获悉，今年1-6月，

合肥市商品房销售面积为897.25万平

方米，销售套数为 99870 套，同比增长

0.77%。

据介绍，2013年，合肥市房地产开

发总投资1105.81亿元，同比增长21%；

商品房新开工面积大幅增长，达到

2211.02 万平方米，同比增长 48.5%；商

品房竣工面积1435.33万平方米，同比

增长55.8%。

2013 年，合肥市商品房和商品房

住宅销售面积分别为 1895.04 万平方

米和 1606.97 万平方米（163591 套），同

比分别增长38.25%和36.97%。

规定：房地产开发企业在项目交

付后，应依据规定承担质量保修责

任，并在规定的保修期满前两个月告

知全体业主，保修期满后，经所服务

的物业服务企业和同级物业主管部

门确认已完成保修内容后，才能返还

和提取质量保证金。

“在现实中，从项目交付使用到

工程质量保修金托管期满期间，房地

产开发、施工单位迫于保修金被托管

的压力，在质量缺陷处理上比较积

极，但返回和提取质量保修金后，一

些房地产开发、施工单位便拖延维

修、推诿扯皮。”合肥市城乡建委相关

负责人表示。

而且，个别房地产开发单位在商

品房销售后注销单位资质，一走了

之，会出现工程质量投诉无单位、无

人员负责的情况。

“注销营业执照和开发资质的，

企业的法定代表人应就主体工程质

量保修责任出具法律担保书，并向全

体业主公告。”上述负责人介绍。

规定：房地产开发企业应在制

定合同样本后30 日内向工商行政管

理部门申请办理合同格式条款备案

手续，已经备案的《商品房买卖合

同》应同时提交房地产行政主管部

门备案，并在商品房销售处公示；签

订正式合同时，不得擅自改变已经

备案的格式条款内容。经双方盖章

的网签合同作为办理预售资金监管

等手续的依据。

目前，合肥市各开发企业申报预

售时提交的商品房预售方案，都是企

业自行制定的，内容不全面、格式不

统一。同时，部分房地产开发企业为

了自身利益，将《商品房买卖合同》进

行了格式化，在示范合同文本的一些

条款空白处，单方重新修订了很多免

责条款，或在补充条款中，加入权利

义务不平等的格式条款内容，以转嫁

合同风险，免除自身责任、加重买受

人责任、排除买受人权利。

汪菊喜透露，合同违约纠纷已成

为购房户投诉的重点之一，“将制定

统一的制式文本印发执行，已经备案

的《商品房买卖合同》应在商品房销

售处公示。”

【买卖合同】
将有统一的买卖合同

规定：开工的项目符合预售条件

的，应当全部申报预售，原则上应按

预售方案进度进行预售，未取得商品

房预售许可证前，以内部登记、认筹、

认购、发放VIP卡等任何形式变相销

售商品房的，将由房地产行政主管部

门依据相关规定予以处罚。

有些商品房还没有取得预售许

可证，就用各种形式变相销售商品

房，这种行为今后可能“领罚单”。

“对已取得预售许可的商品住房

项目未在规定时间对外公开销售、未

将全部准售房源对外公开销售、故意

采取畸高价格销售或通过签订虚假

房地产交易合同等方式人为制造房

源紧张、未按规定即时办理合同备案

等行为，应给予处罚。”汪菊喜介绍，

将采取限期整改、暂停商品房预售、

记入信用档案、暂停网上签约备案以

及取消开发企业资质等处罚措施。

【预售】
未取得许可证，不得认筹、认购等

新闻延伸

【保修】
注销营业执照前，要出具法律担保书并公告


