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01┃壹

青岛九大开发商违规被通报

昨天（11月29日），青岛住建局在官网发布了《关于青岛铸成置业有限公司等企业
违规行为处理情况的通报》，对9家开发商的违规行为进行了通报：

03┃叁

预售资金监管账户是个啥？

很多买房者在办理买房手续过程中都像是一个“木头人”，置业顾问让在哪签字就
在哪签字，让在哪摁手印就在哪摁手印，让把首付款打到哪个账户就打到哪个账户
。

不瞒大家，我在以前买房子过程中也是这么干的。

一般来说，我们只需看明白预售合同中的违约责任、交房日期、房子坐落位置等关
键信息就行了，其他的售楼处也没必要忽悠你。
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但是现在不行了，这两年开发商普遍日子不好过，现金流紧张。为了达到回笼资金
的目的，开发商是无所不用其极。

像上面被通报的融创·观湖、中梁拾光映象、远洋万和城三个楼盘的开发商，就未使
用预售资金监管账户收取部分购房人的购房款，逃避预售资金监管。

这种情况下，一旦开发商资金链断裂，楼盘烂尾了，买房者不但收不了房，首付也
没了。所以，相关部门才设置预售资金监管账户，对预售资金进行监管，不达到相
应建设进度开发商就拿不到预售款。

青岛在
今年就专门下
发文件《青岛市新建商品房
预售资金监管办法》，要求
开发商必须使用预售资金监管账户收
取购房款，并且对开发商支取预售资金做了限制：

（一）建成层数达到规划总层数三分之一的，可申请不超过协议监管资金30%的资
金额度；

（二）建成层数达到规划总层数一半的，可申请不超过协议监管资金50%的资金额
度;规划设计总层数为18层（含18层）以上的建筑，建成层数达到规划总层数三分
之二的，可申请不超过协议监管资金70%的资金额度。

（三）主体结构封顶的，可申请不超过协议监管资金90%的资金额度；

（四）取得《房屋建筑工程竣工验收备案表》的，监管终止。

所以，作为普通买房者，一定要反复确认开发商给你的付款账户是否是预售资金监
管账户，要是实在不确定的话可以向住建部门询问。

04┃肆

一定要及时网签！

相信大家都看过这种新闻，某某楼盘烂尾了，已经网签的买房者理直气壮地维权，
没有网签的买房者就懵逼了，你以为是你的房子，却可能还在银行抵押，债权人是
银行；也可能一房多卖了，人家网签的才是产权人，你只是个局外人。
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是的，网签是确定“你买的房子是你的”第一道法定程序。

不管是新房还是二手房，都有网签这道程序，虽然往往由开发商或者中介操办，但
买房者不能不管不顾，一定要及时催着网签，要是拖了很长时间，就得去住建部门
查查权属了。

我曾经建议大家买新房时多少贷点款，这主要基于以下考虑：

目前，青岛市面上大部分的预售新房都有在建工程抵押，如果你买房贷款了，那么
放款之前开发商就得解除“在建工程抵押”，然后你再用这处未建好的房子去抵押
贷款。

如果你是全款，开发商要是资金紧张的话，可能不会解除在建工程抵押，不和你网
签，这样他们可以既收你的全款，又可以用“你”的房子去抵押贷款，可谓一举双
得。

更加过分的开发商，也可能把你全款买的房子另行卖出。假设第二个买主是贷款买
房，那么这套房子就会和第二个买房者网签，这样开发商同样可以既收你的全款，
又收第二个买房者的贷款。

所以，一房多卖往往出现在全款买房者身上。

如果你是贷款买房，银行放款前会给你核实“你买的房子是不是你的”，银行可比
个人专业多了，也比个人小心多了，确定权属后他们才敢放款。

05┃伍

售楼处现场信息公示

在上面9家被通报的开发商中，青岛鲁商锦绣置业有限公司因售楼处现场未按要求
进行信息公开、公示被责令整改。

那么售楼处现场应该公示哪些信息呢？

根据《青岛市商品房预（销）售信息公开管理办法》，售楼处至少应该公示以下信
息：

证件类： 《商品房预售许可证》或《房地产初始登记证明》、《房地产权证》、《
建设工程规划许可证》及项目总体规划平面图、《建筑工程施工许可证》、《房地
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产项目开发经营权证》、房地产开发企业《资质证书》、代理销售的还应公示房地
产经纪机构备案证明及委托协议。

文件类
：《商品房销售管理办法》、《城市商品房预售管理办法》、《商品房预(出)售合
同示范文本》、《青岛市商品住宅使用手册》、《购房特别提示》。

可售房源信息
：(一)批准预售本期和原有的可售房源总套数、建筑总面积和平均销售价格(按建筑
面积计算)； (二)每套商品房建筑面积和套内建筑面积； (三)每套房屋的销售总价；
(四)抵押相关信息；(五)商品房房源“可售”、“已付定金”、“已签合同”、“已
登记”、“自留”等预(销)售动态信息。

信息查询服务
：(一)通过电脑等设备，免费为购房者提供商品房网上签约备案查询服务；
(二)《房地产测绘成果预(实)测报告》； (三)《商品房预售方案》；
(四)《前期物业服务合同》； (五)相关管理部门规定其他需要提供查询的信息。

根据《青岛市新建商品房预售资金
监管办法》，
开发企业应当在
商品房销售场所显著位置公示预
售资金监管协议。
预售资金监管承办银行和监管账户信息应记载于《商品房预售许可证》和《商品房
预售合同》。

可见，上面我们所说的预售证、预售资金监管账户、网签查询等信息，开发商在售
楼处都应该公示或提供查询服务。

现在新房预售的程序已经非常规范，如果你买房时多留意、多问询、多质疑一些，
大概率是不会上开发商的当的。

本文来自微信公众号：青城山说，专写青岛城市发展和楼市分析
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