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一是“纸质合同”
这是一种完全手工的合同，购房

者在签订纸质合同前，最好仔细研究
条款，按标准合同文本格式要求开发
商填写相关内容签订纸质合同，并约
定“商品房预售的，自本合同生效之
日起30天内，由出卖人向房产局申请
登记备案”。这是制约开发商备案的
重要条款，购房者一定要留意。

二是“半网签合同”
合同文体中没有“已备案”

水 印 字 样 ，合 同 编 号 为 10 位 阿
拉伯数字，没有英文字母，而且
是 手 写 ，非 机 打 。 购 房 者 为 规
避风险，签订合同后，可要求开
发 商 出 示《合 同 备 案 登 记 表》，
以证明将办理备案。

三是“网签合同”
网签合同文本中，带有“已备

案”的水印字样，其最大的标志
是合同首页有“合同编号”，以英
文字母 E 开始，后排 10 位阿拉伯
数字，并且是机打显示，这种合
同签订后，开发商在网上输入合
同内容即为备案。

分清三种购房合同
盛夏里,最喜欢疾风骤雨,大雨荡涤了天上地下的污秽,也

能将闷热暂时一扫而光。坐在窗前,看着外面水洗的世界,总
是感觉很痛快。有人开玩笑,说这种喜悦源自原始人躲在洞
里,看着洞外淋着雨的动物而产生的一种富足感。

的确,遮风挡雨本就应当是家最基本的功能。防水隔热
的外墙,就像一个保护罩,保护着家人不受风吹日晒雨淋。可
原本舒适的房子,如若突然出现房顶漏雨、窗台渗水、甚至墙
体发霉的情况,就绝无“富足”可言了。若要彻底解决这些棘
手的麻烦,就需要找到病症,对症下药。让雨季的爱家保持干
爽清洁。

破解房顶漏水之攻略
虽然房顶漏水具体原因很多,一般而言,主要归结为以下

几种情况最为普遍。
楼上(或楼顶)防水层遭破坏。这个原因非常常见,也是许

多人家中房顶漏水的真正原因。解决办法就是找到缺损的地
方,把防水层补好(若是顶楼需要再做好外墙防护),这样就能解
决房顶漏水的情况了。

管道破裂。因为每一层楼都要接上管道,包括生活用水、
暖气、污水管道等。有时因为管道与楼板接触处没有充分地
合闭,也会导致房顶漏水。可以根据渗水位置判定是否为管
道破裂所致。

判定好原因后,就可以有针对性地让物业或专门的维修
单位来做专门的处理了。需要注意的是,楼顶漏水问题要早
发现早解决,否则,顶棚长期浸水,只会增加维修难度,处理起来
更加复杂。

破解外窗渗水之攻略
有读者反映,最近雨水频繁,家里虽然注意关窗挡雨,可窗

户附近总是莫名其妙的出现积水,不知道问题出在哪里。记
者通过采访得知,如果窗户密封胶开裂,甚至在装修时窗框周
围没有打密封胶,窗台就很容易出现漏雨的情况。日积月累,
窗户周边墙皮会受潮而脱落。严重时甚至滴答落水,造成地
板家具被泡。

据了解,如果发现窗户玻璃密封条有缝隙,或表面有明显
划痕,则表明窗户密封性不严,此时就要及时处理。日常生活
中,要勤于检查窗户与门框周边的密封性,胶体老化也要及时
打胶更换。此外,窗户门框最好选择密封性好的材质。窗边
不宜摆放电器,窗边家具要尽量做高,有条件的话可以选择做
吊柜。一般而言,窗外处理比窗内处理更为重要。

破解墙体发霉之攻略
室内墙面如果出现起鼓、水泡,或是发霉、墙皮脱落等情

况,则说明墙体已经有缺损。
墙皮起壳脱落,最怕是因为外墙没做防水或者防水层开

裂,导致雨水侵蚀外墙,墙内砖吸水而形成内墙皮发霉甚至脱
落。由于普通水泥砖吸水量非常大,雨水被存储在墙体内,满
了便开始渗透进其他区域。若要彻底解决墙体进水问题,必
须等雨季过后,等墙内水汽排干后,首先从外部解决,重做防水
层,然后再进行内部处理。

房屋雨季里的防水攻略房屋雨季里的防水攻略
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随着房地产不断
升值，房屋买卖纠纷也
有所增多。

据法官介绍，房屋
买卖纠纷案件，主要分
三种：有无买卖合同，
双方实际交付，未过户
引发的纠纷；有买卖合
同，双方实际交付，未
过户引发的纠纷；不完
善协议，部分交付，未
过户引发的纠纷；有买
卖合同。

无买卖合同，双方
实际交付，未过户引发
的纠纷，多是买卖双方
是亲友或熟人，买卖时未签订合同，
没有及时办理过户手续。在房价不
断攀升后，买方提出过户，卖方意欲
涨价，进而双方产生矛盾，买方诉至
法院。

有买卖合同，双方实际交付，未
过户引发的纠纷，多是买卖双方经
过中介介绍，签有规范的买卖合同，
买卖双方已实际履行，但在办理过
户手续期间，房价节节攀高，卖方心
生悔意，迟迟不予办理过户手续。
买方诉到法院。

不完善协议，部分交付，未过户
引发的纠纷多是双方通过广告、网
络等媒介自行达成的买卖意向，未
订立规范合同，有的签订或未签订
协议。在双方交付上，有的是卖方

交付房屋，买方未付清全款，卖方持
有房产证；有的是卖方未交付房屋，
已付清全款，买方持有房产证。房
价上涨后，买方或急于付清价款要
求过户，或急于要求卖方交房过
户。卖方则以未达成买卖合同，反
悔交易，不予过户或要求涨价。进
而双方发生纠纷，买方诉至法院。

上述三种类型纠纷，均未办理
房屋变更登记，其所有权仍属于卖
方。上述第二种类型买卖双方签订
的买卖合同自合同成立时即具有效
力，而另两种类型，虽未有合同，但
是已完成交付或部分交付，形成事
实合同，自交付时生效。合同成立
生效后，卖方不予办理过户登记的，
依《合同法》第一百零七条规定，买

方可以要求卖方继续
履行或者赔偿损失等
违约责任。据此，法院
可以依诉方请求或判
决双方继续履行合同，
卖方协助买方办理房
产变更登记，或判决卖
方承担违约责任并赔
偿损失。
法官提醒
买卖成交及时过户避
免纠纷

法官介绍，或判决
双方继续履行合同，卖
方协助买方办理房产
变更登记，或判决卖方

承担违约责任并赔偿损失——两种
方式结案，在审判实际中并不能完
全化解纠纷，达到双方都满意的效
果。如果判决继续履行合同，卖方
不满，会出现不予协助过户的情
况。买方胜诉后势必申请执行，造
成诉讼成本的增加。如果判决解除
合同，双方相互返还，并判承担违约
责任，赔偿损失—买方虽然获得了
赔偿，但是以其赔偿数额是否能够
购买到相同性价比的房屋尚未可
知。如果买方不同意退还房屋，卖
方申请执行已入住的买方返还房
屋，其难度可想而知。

所以，在此提醒人们，房屋买卖
达成后，应及时办理变更登记，避免
产生纠纷，引起诉讼。

置业提醒：房屋买卖达成后 应及时办理变更登记

当我们为房子津津乐道的时候，当我们
为房型左右为难的时候，当我们为房价琢磨
不透的时候，或许心里总在想着：“烦啊，还有
多少房能买来呢……”

知己知彼
所谓“知己知彼”，知己体现在量力而为

与量力而行，买房最理性最冷静最无风险的
前提就是明白自己所有而后取所需。对于只
有 25万元资金只要 80平方米就能实现合家
欢乐的目标，又何必强求 100平方米之后而
算计明日柴米油盐分角之苦；对于家人只要
就近而居就能时而常来常往的便利，又何必
舍近求远而分隔千里的无助；对于明亮洁净
方便安全适宜而居足矣，又何必遥想望江观
日赏月听水之豪宅奢望。只有知己后才可善
待己。知彼表现在抓大不放小，大的有城市
规划发展方向、城市市政建设投入、区域价值
体现、周边居住配套、开发团队组成、项目规
划审批手续、户型售价面积总价等等宏观把
控。而不放小就在于要望闻问切，望过于在
项目周边多看看、走走；闻在于各渠道方式多
听听、想想；问在于亲朋好友多探探、聊聊；切
在于政策文章条文多读读、记记。

取长补短
再说说如何“取长补短”。很多人买房时

渴望既要好地段又要户型佳；既要价格低又
要面积大；既要重点小学又要会所泳池；既要

铁定升值又要涨了再涨；既要欧美罗马又要
苏杭江南。追求尽善尽美、应有尽有固然没
错，但理想是建立在现实付出上的，房子可以
做的很好很美，豪宅洋房会有很多，但终究有
怎样的投入才会有同样的产出。做的很好很
多最终的成本都与售价挂钩，或许有部分的
开发商愿意舍得自己投入，但毕竟是少数。
什么房子才是适合自己的？什么小区才是我
最需要的？其实因人而异。有的为了孩子上
学，有的为了居住的空间够大，有的为了有合
适的价位，有的为了上班工作方便，有的为了
亲近家人好友，所以什么才是自己最想要的，
什么才是最满足自己所需的，什么才是自己

承受得来的，这才是最重要的。不要为了一
房而居，而一烦到老，不要为了要面子而忘了
过日子。

贷款细节不容忽视
房贷专家建议，买房贷款，很多细节需要

精打细算。
细节之一：贷前选银行。目前，各家不

同的商业银行在首付比例、贷款期限及贷款
利率三方面都有选择空间，特别是各自都有
针对不同群体个性化的个人贷款方案组合。
即使部分客户已在银行办理过个人住房贷
款，也可以通过部分商业银行已经开办的转
按揭服务将住房贷款业务转入更适合自己的

银行，从而享受到全方位的房贷金融服务。
细节之二：选择利率。利率在房贷中

是最重要的价格因素。如果购房者认为未来
一段时间内利率将继续保持上升，那么在贷
款时就可以选择固定利率贷款，回避未来利
率上涨所带来的成本风险；如果购房者认为
未来利率将保持下降趋势，那么在贷款时就
可以选择浮动利率贷款，回避固定利率贷款
因利率下降而带来的成本风险。

细节之三：善用公积金。由于公积金
贷款利率相对优惠，因此对于每月缴纳公积
金的客户来说，用好自己的公积金非常重
要。目前，客户申请公积金贷款额度一般最
多不超过总房价的80％，最长贷款年限为30
年；商业性贷款额度（大于90平方米）不超过
总房价的 70％，最长贷款 30年；一手自住房
单套建筑面积低于90平方米（含90平方米），
且根据客户资信等情况其贷款最高不超过房
价的80％；目前组合贷款的可贷额度是公积
金和商业贷款之和不超过总房价的70％。

细节之四：避免逾期吃罚息。保证每
月坚持按时还款非常重要。一旦因粗心或其
他原因逾期没有及时还款，不仅需要向银行
缴纳罚息，而且会影响自己的信用记录，这损
失就远远不是经济上能够弥补的了。因此在
办理个人住房贷款时，借款人必须对自己的
还款能力有一个长远谨慎的考虑。
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