
附件一   关于山水文园《商品房买卖合同》相关条款的解释说明
自山水文园项目《商品房买卖合同》版本公布后，有少量业主对合同条款中的一些约定存在不同程度的疑问，现将问题比较集中的一些条款解释说明如下：

一、关于合同附件一“付款方式和付款期限”中相关条款的解释：

本条款约定的违约责任只是约束买受人必须按约定期限付款和提供按揭资料，以保证学校建房资金及时到位和项目工程建设的顺利实施，只要全体业主能从项目建设全局利益出发，积极有效地配合工作人员的各项工作，并按要求办理相关手续，就不存在承担违约责任的问题。

二、我校已将山水文园项目的住房公积金、按揭贷款手续代办工作委托株洲博翰商业物业管理有限公司全权负责，并按 500 元/户结算相关服务费用（不含业主办证、贷款等政策性应缴纳的相关税费，此项费用由申请代办的购房户自行承担）。本条款为自愿选择性条款，购房业主如选择自行办理，则无需缴纳本项费用。已全权委托博翰公司代理办理住房公积金、按揭贷款手续的业主，如因博翰公司的原因造成业主违约，则业主无需承担违约责任，相关责任由博翰公司承担。

三、关于合同附件五“该房屋《前期物业管理服务合同》、《使用公约》或有关承诺书”中的相关条款解释 ：

山水文园物业管理，目前为前期物业管理。所谓前期物业管理，是指在业主、业主大会选聘委托物业服务企业之前，由建设单位选聘物业服务企业，签订前期物业服务合同，实施的物业管理服务。在一般情况下，物业管理区域内的物业是分期分批售出的，已经入住的业主人数相对于将来物业全部或者大部分售出时的业主人数来说只是部分，同时入住的业主彼此之间并不熟悉，也很难联合起来与物业服务企业订立物业服务合同。在这些问题没有得到解决，条件没有具备之前，往往无法召开业主大会。与此同时，出于物业本身维护、保养和预防隐蔽工程后期隐患的迫切需要，十分有必要在业主大会选聘出物业服务企业之前就开始实施前期物业介入和管理，否则会严重影响物业的使用与管理，也大大降低了业主居住与生活的质量。为了解决这一问题，填补业主大会选聘出物业服务企业之前这一段时间内物业管理的空缺，就需要由相关当事人出面选聘物业服务企业，委托其做好前期的物业服务工作。

目前项目选定的前期物业公司为物业管理一级企业株洲湘银物业管理有限公司。

四、关于合同附件六 “商品房（预）销售合同补充协议”中的相关条款解释：

由于业主所购住宅价格和建房成本有一定差距，因此项目投资方湖南工业大学（实际是全体购房户）决定，“除买受人专有部位外，凡未列入《商品房（预）销售合同》附件二所列分摊共有面积的建筑部位（包括但不限于项目所有车位、会所、幼儿园、小区物业产权、商业用房、物业管理用房、园林绿化、附属设施及其他新增建筑设施）的所有权和使用权均归属出卖人，出卖人有权对该物业进行出租、出让等处置方式。”，以上物业所得收益用于弥补购房款的差额，实际受益人仍为全体业主。物业外墙及楼顶的管理权和经营权为湖南工业大学，收益权归全体业主。

湖南工业大学为本项目物业事实出卖人，具有以上物业收益处置的告知义务；湘银房地产股份有限公司为签定《商品房（预）销售合同》的名义上出卖人，事实上不具备以上物业出售的收益资格。
五、由于业主所购住宅价格和建设成本存在一定差距，为保证资金不断链，前期所缴2万元按房产局预测面积比例转为共有物业变现准备金，多余部分转为后期房款，并由每个购房户与学校签订承诺书（具体办法另行通知）。

六、以上山水文园项目的《商品房买卖合同》相关条款的解释权为湖南工业大学，合同版本已经株洲市房产局备案，所有条款不便再行修改调整。

特此说明！

湖南工业大学住建领导小组

                                             2012年2月24日
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