
“商品房预售制”是原罪？

在买房、装修、入住等一系列
房屋消费过程中，购买新房成为
购房者最容易“中招”“踩坑”的消
费环节。

在2021年腾讯房产发布的
《中国购房者消费调查报告》中，
数据显示有95%的购房者在买房
的时候遭遇过纠纷，更有74.67%
的购房者在买新房的时候遇到过
需要维权的情况。2022年，这一
比例提高到78.27%。

购房者反映的最核心的问题
便是“虚假广告宣传”。本次调查
显示，在收房环节，67.9%的购房
者反映开发商有虚假宣传的行
为，这导致他们买的房子货不对
板。

据佛山五矿崇文金城的业主
爆料，此楼盘售卖时宣传的是高
端项目，描述为“东方造境臻品人
居典范”，但等到业主去收楼时，

却发现做工粗糙、偷工减料、漏水
渗水等多种问题，与业主当时看
到的样板间和买房时销售人员告
诉他们的完全不是一回事。

除了虚假宣传，更多的则是
质量问题。本次调查显示，
64.8%的购房者表示自己购买的
房子质量不过关。在腾讯房产收
到的数百条爆料线索中，收房时
发现质量问题的线索占比高达
85%以上。

如，武汉光谷创新天地项目
二期业主在腾讯新闻爆料称，
2021年年底收楼时发现，小区车
库地面开裂、渗漏，小区地砖发黑
发黄，室内精装修设备存在质量
瑕疵等问题，同时，楼盘外立面以
及小区内部规划都与原来的楼盘
规划图纸存在出入。

一系列问题，导致购房者在
购买新房时“收房即维权”。大部

分消费者都会通过向有关部门投
诉、双方直接交涉、向媒体曝光借
助舆论力量、寻求法律帮助等途
径和方式维护自己的合法权益，
但仍有超过30%的消费者觉得
维权既消耗精力又需要花费大量
时间，最终选择忍气吞声，自认倒
霉。

腾讯新闻知识官王玉臣表
示，在商品房买卖合同纠纷中，法
院审理的时候，往往最先考虑的
证据就是双方签署的商品房买卖
合同。不论开发商如何承诺，只
要合同中不是那么约定的就不具
备法律效果，尤其是合同条款还
排除了口头承诺、广告宣传，因
此，关于收房即维权的诉讼，最后
有很多是失败而告终。所以，如
果遇到这种情况，不要只依靠民
事诉讼，更要充分运用法律所赋
予的各种权利。

买新房“收房”即维权
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3·15购房者消费报告：
期房“质量门”频现，现房销售才能根治问题？

购房者掏空“六个钱包”购买的房子，
却要遭遇“收房即维权”的痛苦。投诉、维
权与房地产市场的发展，似乎始终是相伴
相生的关系。

在买房过程中，部分房地产企业存在
信用缺失、延期交房、挪用预售资金、虚假
宣传、劣质装修等问题。近年来，各地楼盘
“质量门”频频爆发，也不乏一些知名开发
商身陷其中，对消费者的合法权益造成了
严重侵害，导致消费者耗费大量的精力、时
间和金钱，走上漫漫维权路。

2022年3·15消费者权益保护日之际，
腾讯房产对全国165个城市的13665个消
费者在楼市消费方面进行了调研，通过大数
据调查和分析，独家推出《2022年中国购房
者消费调查报告》。调查显示，超过94%的
消费者在买房环节踩过陷阱、遇到过纠纷。

因期房带来的不确定性，使
得近几年呼吁取消商品房预售制
度的呼声此起彼伏。

今年两会期间，全国政协委
员、民革安徽省委会副主委周世
虹提出建议：取消商品房预售制
度，实行现房销售。据了解，这已
经是周世虹就房地产领域第5年
提出该建议。

关于推进实施现房销售这个
话题，不仅有委员、代表提议，也
有行业协会建议。最受关注的莫
过于2018年广东省房地产协会
下发的《关于请提供商品房预售
许可有关意见的紧急通知》称广
东省住房城乡建设厅已拟订了

“关于商品房预售许可事项调整”
的材料，并于当年9月上报住房
城乡建设部。

1994年建立的商品房预售
许可制度，对我国内地房地产行
业的发展具有重要意义，这一点
毋庸置疑。目前各主要城市商品
房预售比例普遍在80%以上，部
分城市甚至达90%以上。

然而，因为期房销售带来了
各种社会问题，于是有地方政府
试图试行现房销售。如，2018
年，广东省中山市先后推出了18
宗现房销售地块，最终一块成交，
其余17块全部流拍。而成功成
交的现房销售地块最终也因为房
企资金问题，未能实现约定的现
房销售。

预售制度最大的功能就是汇
集社会资金，促进城镇化建设。
因此，从本质上来说，预售制度是
房地产行业一种特殊的融资方
式，开发商因为预售制度，才获得
大量社会资金推动项目开发建
设。

腾讯新闻知识官邓浩志认
为，目前众多房地产企业遭遇债
务危机，部分房企已经走到了崩
溃的边缘，如果在这个时间节点
实施现房销售，那房地产项目势
必延长回收资金的时间，资金肯
定更加不足，反而可能引发更多
房企出现债务危机，更多项目出
现无法运作，甚至停工、烂尾等情

况。
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监严跃进则认为：未来改革还是
要推进，房地产市场从高速增长
到中高速增长，类似期房制度也
确实会面临调整，这也是房企需
要重点关注的。

新制度的出台需要时间也需
要机会，而已买到问题房源的购
房者却没有那么多耐心，维权纠
纷在各地频繁上演，他们渴望得
到更多的关注，期望自己的问题
能得到切实解决。然而，只有不
到5%的消费者表示自己的问题
已经得到解决，超过60%的消费
者反馈遇到的问题至今仍未解
决。

此外，60.3%的购房者认为，
目前房地产消费方面的法律法规
仍然不健全，还需要完善，不到
30%的消费者则认为目前房地产
方面的法律法规已经比较完善，
只是监管不到位，他们期望各地
能加强监督管理，认真对待消费
者的投诉和建议。 （腾讯房产）

面对买新房陷入的各种纠
纷，购房者普遍认为，这一切的根
源是因为“商品房预售制度”。一
位来自河南的烂尾楼业主表示：
如果能直接买现房，所见即所得，
就不必天天维权如此烦恼。

商品房预售制度的确存在弊
端，比如，购房者在买房时没有现
成的房子查验，大部分依赖于一
纸规划图以及开发商的一纸承
诺，这就导致在后期楼盘实际建
设过程中，开发商虚假宣传、偷工
减料、更改规划设计的概率增大。

最重要的是，商品房预售期
间，购房人不但要承担银行贷款
利息和首付款收益，还要承担逾
期交房或不能交房的风险；同时，
预售制让房地产企业对“高周转”
模式欲罢不能，这也在一定程度
上助推了开发商盲目扩张，而盲

目扩张的结果，容易引发开发商
资金链断裂、项目烂尾闲置等一
系列风险。

本次调查数据显示，在购买
新房的购房者中，65.6%的购房
者遇到了开发商虚假广告宣传的
问题，46.3%的购房者遇到过延
期交房的问题，还有45.1%的购
房者购买的楼盘成了烂尾楼，交
房时间遥遥无期。

除了以上问题，也有购房者
反馈曾遭遇过霸王合同、捆绑销
售精装修房等问题，其中，有
13.1%购房者表示曾经遭遇过开
发商提供虚假预售资金监管账户
的问题，这也是楼盘烂尾的主要
原因。

为了杜绝烂尾现象、保障购
房者利益，2022年2月，《全国性
商品房预售资金监管的意见》出

台，要求预售资金监管账户专款
专用，银行和开发商都不能擅自
扣划，监管额度的钱要及时拨付，
定期对账。

此次全国统一的预售资金监
管政策，具有积极意义，对于规范
各地预售资金监管的操作、确保
房企资金状况更加稳健具有积极
的作用。但是，之前因为监管不
力产生的问题，却仍在由购房者
埋单。

而为了避免买到问题楼盘，
超70%购房者表示，购买新房更
偏向品牌房企。毕竟品牌房企具
有知名度，更有公信力，住宅质量
可能也会更有保障。他们认为：
相对来说，购买大品牌房企的房
子，风险相对较小，即使最终遇到
房屋质量问题，也能找到对方解
决，不怕像小开发商一样跑路。

“现房销售”能否根治问题？


