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本报记者 尹亮

一套房子，承载着普通人的生计与期盼，是半生

积蓄的倾注，是三餐四季的归处。然而，当“3·15”消

费维权的钟声日渐临近，徐州楼市里那些潜藏的“温

柔陷阱”，却让不少购房者的安家梦蒙上阴影———有

人被开发商的“口头承诺”裹挟，有人栽进中介的“低

价圈套”，有人收房时面对满目疮痍的房屋，只能吞下

“哑巴亏”。

连日来，记者走访多位业内人士，结合市民投诉

案例与法院判决实例，拆解新房、二手房、收房三大场

景的高频坑点，对话业内专家与律师，为徐州购房者

送上一份干货满满的避坑指南。愿每一份安家期许，

都能避开荆棘、终得圆满。

“当初说的围墙距离10米，实际不足4

米；承诺的精装标准是‘高档材质’，收房时

连品牌都查不到。”王先生提起自己的购房

经历，满是无奈。2023年，他被开发商宣传的

“品质人居”吸引，斥资近200万元购置了一

套精装房，可临近交房才发现，开发商的诸多

口头承诺均未体现在购房合同中，让他吃尽

了“哑巴亏”。

王先生的遭遇并非个例。开发商的“温柔

套路”早已形成固定范式，从虚假宣传到违规

收款，从样板间“美颜”到诱导骗贷，每一步都

可能让购房者踩坑。

2024年10月，市民杨先生在售楼处缴纳2

万元定金预定了一套房源，事后才知晓，这笔

定金被打入开发商的私人账户，而非规定的预

售资金监管账户。“一旦开发商资金链断裂，

我的钱就打了水漂，房子也可能烂尾。”杨先

生的担忧，道出了众多购房者的心声。业内人

士提醒，根据相关细则，购房定金计入总房款

后应纳入资金监管，可部分开发商为规避监

管，违规使用非监管账户收款，给购房者埋下

巨大风险。

更隐蔽的陷阱，藏在 “低首付”“降利

率”的诱惑里。市民李先生看房时，售楼员主

动建议他“办假离婚”，声称“搞定假离婚

证，把多套房变成首套房，享受更低首付和利

率，没有失败案例”。律师提醒，这种行为涉

嫌骗贷，购房者不仅可能无法顺利贷款，还可

能让家庭分崩离析，最终落得“人财两空”的

下场。

买房如何避坑不踩雷？
———这份安家指南请收好

“口头承诺”永远比不上白纸黑字

购房前务必核查开发商 “五

证”，重点确认 《商品房预售许可

证》，无此证的楼盘坚决不买；所有

承诺（如围墙距离、精装标准、学区

配套）必须写入购房合同，拒绝“口

头约定”，必要时录制样板间视频取

证；定金、首付款务必打入预售资金

监管账户，可登录相关平台核验账户

真实性，避开非监管账户陷阱；警惕

“假离婚”“首付分期”等违规建议，

算清真实月供再决策。此外，售楼处

发放的楼书等宣传资料，一定要保留

到上房以后，这可能为日后维权带来

更大便利。

避坑指南

精装房交付缩水已成为普遍痛点。不少开发

商在样板间中使用定制迷你家具，营造“空间宽

敞”的假象，实际交付时房屋净宽缩水，家具无法

正常摆放；精装标准标注“高档材料”，却不明确

品牌、型号，收房时实际品质与样板间差距巨大，

购房者往往难以维权。

如果说新房的陷阱藏在 “明规则” 的漏洞

里，二手房的套路则多源于中介的 “暗操作”。

“内部购房渠道”“工抵房低价出售”“人才房

特惠”等虚假宣传，虚构房源信息，往往给购房

者带来巨大的经济损失。

切记，便宜往往意味着大坑。“低于售楼处

50%的工抵房，开发商直签，错过就没了”———类

似的宣传看上去很美，但很可能是一场骗局。

除了虚构房源，中介的“资金监管陷阱”

同样致命。务必警惕转账路径，必须在正规

渠道办理资金监管业务，切不可将款项打入

私人账户。

二手房套路多 正规中介有保障

精装缩水质量差 维权需留硬证据

新房“五看”

一看开发商资质（优先国企、央企）；

二看物业口碑（老小区房价差15%就靠它）；

三看楼层平面图（警惕“伪通透”户型）；

四看补充协议（逐条划掉“霸王条款”）；

五看交房标准（品牌型号写进合同）。

终极避坑口诀

避坑指南

购买二手房，优先选择正规中介机构，核查中介资质与备案信息；登录徐州不动产登记中

心官网，核验房源备案信息、抵押查封状态，拒绝“内部指标”“低价工抵房”等诱惑；交易资

金必须存入银行监管账户，明确约定“交易失败后3个工作日内资金原路退回”，坚决不向中

介或卖家私人账户转账；核查房屋产权，确认产权证、身份证、户口本“三证合一”，夫妻共有

房需双方签字确认，警惕假离婚证、伪造公证书；约定户口迁出截止日期，预留5万至10万元

尾款，待户口迁出后再支付，并可委托律师查询房屋户口情况。

避坑指南

收房前，务必找专业验房师或懂工程的朋友陪同，重点检查墙面空鼓、门窗密封性、水电

管道、排水系统、空调及厨卫设施，详细记录问题，拍摄照片、视频取证；要求开发商提供《房

屋实测面积报告》，办理面积补差手续，明确多退少补标准；将精装材料的品牌、型号、材质等

详细信息写入合同，避免“高档材料”等模糊表述；发现质量问题，立即出具书面整改单，明

确整改时限和标准，若对方拒不整改，可向徐州市住建局投诉，或通过司法途径维权。

“买房没有完美选择，但有避免踩坑的智慧。”业内人士表示，“3·15”的意义不仅在于

曝光问题，更在于提醒购房者坚守理性，学会用法律武器保护自己。对于徐州购房者而言，无

论是买新房还是二手房，唯有守住“核查资质、明确约定、留存证据”的底线，才能避开楼市

陷阱，让安家之路走得更稳、更安心。

据悉，徐州相关部门已优化调整相关举措，进一步保障购房者权益。在此也提醒广大购

房者，遇到购房纠纷时，可通过汉风号维权热线68886888，以及徐州市住建局投诉渠道、消费

者协会等方式维权，守护好自己的“安家钱”。

二手房“五查”

一查房屋产权（抵押、查封、共有情况）；

二查学区学位（教育局+学校双确认）；

三查资金流向（坚决不用中介私人账户）；

四查户口情况（坚决不要让无法落户成为入学障碍）；

五查生活缴费（不要为原业主的拖欠埋单）。
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