
延期备案3个月 购房成本增加72万

购买高价学区房，没有产权
证过不了户

对于广大的家长而言，买房也许不看装
修、楼层、楼栋，学区才是最重要的，但看中
房子别着急下手，先核实产权问题，否则一
不留神，你买学区房也许不能入学。

南京不止一次出现过这样的“乌龙”
事件，一套优质学区房就曾经赚足了大
家眼球。

由于总价低，该房源一经挂出便引发了
家长、中介的极大关注，不少买房人现场竞
价，短时间内，现场竞价总价已经达到198
万，单价已经超过了15万/平方米。

不过也有人称，此房为居住权房，必须
满足以下几个条件才可以入学：1、南京名
下无房，此房作为唯一住房；2、孩子未出
生，孩子出生后落地地址必须为该房屋地

址；3、全款现金。
这套房子从挂牌到成交，不到1天，总价

超过230万成交，单价超过17万/平方米。
此后，有中介解释“必须要有产权证才

能上学，只有居住权是不能入学的”。经教
育部门核实，尽管过去也有租赁产权的房
子可以上学的先例，但一方面条件苛刻；另
一方面，热门的学校肯定是优先有房产证
的家庭。

由于房产性质的原因，多数租赁产权房
办不了过户，买房人要尤其关注。

买新房一定要盯“五证”，开
发商需抓紧时间备案

买房并不是交了钱、签了合同就万事大
吉，恰巧相反，这只是买房人操心的第一
步。家在南京河西的王先生深有体会，
2017年4月买了一套100平方米左右的

学区房，付完首付，也找好了申请房贷的银
行，并且可以享受9折房贷利率优惠，谁料
新房备案迟迟办不下来。王先生多次向开
发商询问情况，得到的答复是“房管部门的
调控需求，要控制备案”。

拖了近3个月，王先生购买的房子才得
以备案。就在王先生兴奋不已去银行申请
房贷时，工作人员却告诉他，房贷利率收紧
了，现在没有9折利率优惠了。王先生跟银
行多次沟通，得到的结果依旧是没有任何的
优惠。王先生称，“商贷30年，按9折利率
来算，每个月需还款12491元，而一旦变成
基准利率，每个月要多还2000元。”按照王
先生的说法，备案延迟了3个月，他的购房
成本将增加72万。

导致不能备案的原因很多，值得注
意的是，如果楼盘没有取得“五证”的
话，代表该开发商没有预售商品房的资
格，因此购房者和开发商签订的购房协

议就是无效的。因为商品房实行网上
合同备案操作，“五证”不全的房子即使
买房人付了钱、签了预售合同，也不能
在房地产交易中心做网上合同备案登
记，买房人一定要谨记。

交付一拖再拖，开发商还不
赔付违约金

无论是购买期房、现房还是二手房，都
有可能出现延期交房的情况。南京也有这
样的情况，多位溧水的业主曝料，他们全款
买下紫晶美域二期的住房，合同约定在
2019年12月31日前交付。

没想到，临近拿房却收到开发商的“延
期交房致歉信”。致歉信显示：由于天气因
素及电力、自来水和燃气等行业配合上的客
观原因，导致室外绿化施工延误。项目交房
日期预计调整为2020年6月30日前。等
了半年，原以为终于可以拿房了，却发现空
欢喜一场。

业主说：“开发商因为资金问题，导致楼
盘已经停工了大半年。现在我们拿不到房，
只能多次维权。”

直到今天，业主依旧没有等到交房，
也没有拿到赔付款。交付是买房人必过
的一大难关，遇到开发商容易整改的瑕疵
事小，万一遇到难以修复的大问题，买房人
一定要注意后续处理措施。

首先，与开发商协商解决，如果遇到延
期交付的情况，首先去找开发商协商；其次，
一旦协商失败，就应该考虑申请退房；再者，
在业主与开发商协商未果的情况下，业主可
以向法院起诉，要求判令开发商支付延期交
房的违约金。

当然，也可以向当地房屋建设管理机关
反映，请求处理意见。

南京晨报/爱南京记者 黄益

买对了房子是 喜 事 ，
买错了房子却容易成为糟
心事。真正买过房的人才
知道，买房过程中的陷阱
太多，简直防不胜防。我
们 特 意 总 结 了 一 份 买 房

“避雷宝典”。
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