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签约律师吴方荣：
央行的房贷新政是在中央“去房地产库存”

的大背景下出台的，在保增长和惠民生方面都
具有积极意义。而贷款首付比例下调，对于有
购房意向的市民来说，确是重大利好。

不过要注意的是，该新政不是所有城市、所
有购房者都适用，受到所在城市、原拥有房产数
量、原贷款归还情况、购房人自身资信条件、还
款能力等众多条件的限制。

虽然杭州目前已经取消“限购”政策，符合
新政优惠条件，但建议购房者还是在买房前向
银行详细咨询自己的政策适用情况，避免合同
签完但按揭贷款无法按照原设想和合同约定的
首付比例、利率执行，导致付款违约。碰到这种
情况，购房者不但无法享受新政带来的优惠，还
可能承担较严厉的逾期付款违约责任。

另外，首付比例降低对市场上原来一批已
经签订合同，但贷款无法落实进而导致合同无
法继续履行的购房者是一个契机，也为很多购
房贷款纠纷的处理提供了政策契机，购房者可

积极与开发商或卖方协商，要求减免违约责任，
同时继续履行合同。

对于有意向购买新房者，需要注意以下问题：
1.签约前要检查楼盘开发销售的合法依

据，主要是五证是否齐全（《建设用地规划许可
证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许
可证》、《国有土地使用证》和《商品房销售(预售)
许可证》），排除所购商品房可能是自建房等非
商品房项目的风险，以防将来房屋交付、产权过
户登记存在障碍。

2.除了楼盘基本信息，还要关注售楼部现
场对于项目特殊情况及不利因素的公示。签订
商品房认购协议时，要检查幢号、楼层、房号、房
价、面积等基本信息是否准确，如果这些关键信
息错误，之后的合同条款怎么签都是错。

3.妥善保存开发商发布的楼书等宣传资
料，按照最高院司法解释的规定，开发商就商品
房开发规划范围内的房屋及相关设施所作的说
明和允诺具体确定，并对商品房买卖合同的订

立以及房屋价格的确定有重大影响的，应当视
为合同内容。对于购房者来说，一旦发生纠纷，
楼书与合同一样重要。

4.如果销售员口头给出的承诺是你决定购
房的关键因素，则应要求其以书面形式确认并
加盖公章。

5.正式签约时务必仔细阅读合同条款，重
要条款可以与开发商进行协商。若买卖双方对
于合同条款不能协商一致导致无法签约的，则
购房者应保留前往签约并协商未果的证据，以
利于后续定金返还的处理。

6.《竣工验收备案表》是判断楼盘是否符合
交付条件的重要文件，购房者在收房前有权要
求查验；收房时，还需查验《住宅质量保证书》和
《住宅使用说明书》，这两份是开发商对商品住
宅承担质量责任的法律文件。

7.收房前应实地验房，对商品房存在的质
量问题，应立即向开发商提出书面意见要求整
改，同时有权要求开发商承担整改期间因此造
成的损失。

记者 郑亿 通讯员 徐利华 陈福

前天下午1点，淳安县浮林村，邢智华跟上
城刑大的其他几个老民警一起进了村。看到刑
大的车子，村里稀疏的几户人家全跑出来，站在
小路边，笑眯眯地跟车里熟悉的民警们招招手。

浮林村是个地处山谷的自然村，进来要开几
小时的盘山路，村子人口不多，大雪再一下，更显
得与世隔绝。邢智华吐了口烟，嘀咕了一句，“阿
旺还在的时候，这里全是土路，回趟家起码六七
个小时，但他一轮到休息肯定还是回来一趟，不
容易。”

阿旺是上城民警。他大名叫章迁旺，是刑
大的“传奇警员”，可惜因为身患癌症，他在过完
35岁生日后不久就离开了人世。刑大的兄弟们
放不下他，每年清明、春节都各来探他一次，如
今已是第五年。

“我跟他做了15年兄弟，他不管多忙，每天
几公里是一定要跑的，从来没断过。”1997年，邢
智华跟章迁旺一起加入上城巡特警。阿旺很快
就因为格外强健的体魄跟超过常人的耐力，当
上了上城公安的警务技能教官。枪械、擒拿，都
是他的拿手戏。“可能因为是长在千岛湖的缘
故，他的水性也特别好，他是分局第一批水上救
生队员，队伍成立一年不到，他已经下水救人
100多次，大家都叫他‘小超人’。”

一路上几个老同事都在回忆当年阿旺追贼
的场面。那是差不多10年前，刑大的一组民警
把一个连环盗窃案的嫌疑人堵在了城西的出租
房里。嫌疑人慌乱之下，从自家窗户直接跳到
了 2楼的楼顶上，又一个健步“飞”到了隔壁一

幢楼的二楼，守外围、第一个发现嫌疑人跳窗的
阿旺，飞身跳到房顶，追了过去。

“阿旺那天追了那人2公里，一大半路程都
是在房顶上跳来跳去。嫌疑人被他追得体力透
支，口吐白沫，我们赶到，他已经把嫌疑人铐上手
铐了。”

可是，2011年5月，“小超人”阿旺被查出了
胃癌晚期。那之前的半个月，一向强健的他突然
感觉无比疲劳，短时间暴瘦了 10斤，还一直低
烧。同事们劝他去医院，他去挂了个盐水又跑回
来了——那几天他正办一个团伙盗窃案，刚确定
3个嫌疑人都躲在安徽。挂完水还主动要求去安
徽抓人。

“3个嫌疑人抓回来每二天，再去医院一细
查，直接就是胃癌晚期了。”邢智华说到这里，泣
不成声。“他在病床上躺了半年，最后的一段日
子基本就昏迷了，偶然醒过来，嘴巴里没别的，
就一直念叨办案子。”

阿旺从 2005年加入刑大，就过上了比别人
早一小时上班、晚一小时下班的日子，直到病倒。

2006年10月，上城连发三起卖淫女被抢劫
案件，主办民警就是阿旺。“嫌疑人是两个四十
来岁男子。他们伪装成嫖客，把卖淫女骗到酒
店房间后，先跟女方发生关系，然后把卖淫女的
衣物、财物全部抢走，再把人赤身裸体绑在酒店
房间里，这样一来，受害人根本没法及时报案。”

案子一周内告破，阿旺跟邢智华一起跑去
温州把两人抓了回来。“因为报案人少，阿旺带
着两个嫌疑人全省一个地方一个地方跑，一处
处现场去辨认，跑了半个月。两个嫌疑人也服
了他，前前后后交代了三十几起案子，遍布浙江

十几个地市，很多还都是警方没有掌握的。”
除了刑大的同事们，最忘不了阿旺的自然

还是家人。
阿旺的爸爸妈妈都是庄稼人，不善言辞，

民警们一下车，二老已经备好了一桌子鸡蛋炒
面加白煮土鸡蛋，还端来一个大炭盆，让大家
烤地瓜。

阿旺妈妈来来去去，眼泪水淌不停。
刑大教导员徐利华把大队全体同事凑的

15000块钱塞到阿旺爸爸手里，他重重地点头，
连连道谢。

徐教导员翻出手机里的一张照片给大家
看，“这是阿旺的儿子去年写的作文，那时候他
才三年级。这孩子喜欢下国际象棋，很静，对爸
爸的事从来不多表达，但看到这篇作文，我知道
他多爱爸爸，我也为阿旺欣慰……”

这篇作文题目叫《难忘的安慰》，遣词造句，
很难想象是个小学三年级的孩子。

“一年级时，爸爸离开了人间。我每天都很
伤心，常躲在房里哭。

妈妈也很心痛，每天都忍着伤心，给我做
饭吃，陪我去运动，送我去上学。一个下雨的
夜晚我又哭了，或许我哭声太大，吵醒了妈
妈。她走到我房里，看着我，她脸上一片白，眼
睛也哭红了。她走到我身边，挨着我坐下，‘你
是男子汉，不能这么柔弱了’，说完妈妈和我一
起躺下，陪着我。这番安慰，把我从痛苦的世
界里拉了回来。”

那天下午，迎着山雪，我们把车开到了安葬
阿旺的小山上。刑大的老民警们，眼泪又忍不
住掉下来。

扫一扫
加“律师来了”微信
为你寻找合适的律师

快报律师 请 请 “律师来了”
【特别提醒】如果您想找律师，请通过“律师来了”平台，由我们帮您选定适合您的律师，凡通过我们平台选定的律师，我们会对律师的服务质量全程跟踪与监督。
另外，每天咨询的用户非常多，请您把自己的情况和想要咨询的问题尽量在一条信息内说清楚，这样有助于我们的律师为您精准答疑，提高了咨询效率。谢谢。

答疑签约律师
吴方荣：浙江腾飞

金鹰律师事务所高级
合伙人，杭州市律协房
地产专业委员会主任，
杭州市法学会房地产
法研究会秘书长，杭州
仲裁委员会仲裁员，杭
州市西湖区人民法院
商事和建筑房地产特
邀调解员，专业从事建
筑房地产、公司法等领
域的法律服务。

那天我哭声太大，吵醒了妈妈
小学三年级孩子的一篇作文让人落泪

“传奇警员”章迁旺离开五年了，大家还是很怀念他

央行出台房贷新政 不限购城市首付可降至20%
购房要注意的法律问题都在这里

记者 林琳 通讯员 伍娜

2月2日，央行发布《关于调整个人住房贷款政策有关问题的通知》，规定在不实施“限购”措施的城市，居民家庭首次购房的，原则上最低首付款比例为
25%，各地可向下浮动5个百分点；购买二套房的，最低首付款比例从40%调整为30%。

对很多人来说，买房是人生大事。新政出台对我们有哪些实际影响？购买住房要注意哪些法律问题？我们请“律师来了”签约律师为大家解析。
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