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去年房产类投诉同比上升近两成
违规认筹、房屋质量、学位虚假宣传……

产， 关系到千家万户的
安居问题， 却是出现消

费纠纷最严重的行业之一。 违
规认筹、乱挂“名校”、 乱“搭”
地铁 、 墙体裂缝 、 延期交房
……根据来自中国消费者协
会的统计显示 ，2020 年全国
消协组织共受理房屋类投诉
13076 件，与上年同期相比上
升了 19.52%。 不少房企为了
“做大规模”，以“高周转”开发
模式应对市场，未尽心追求品
质，甚至违规抢跑。 买房，被许
多消费者视为“挑战”，期待与
担忧并存。

未获预售证却提前认筹“摸底”房客方便提价案例1

行业消费痛点

●未获预售证提前违规认
筹
●打学位房概念卖房最后
不兑现
●收楼质量差
●隐瞒周边恶劣环境因素
●规划变更“货不对板”

房

购房原本应该是消费者拥有自主权
的大宗消费， 但部分开发商却在获得预
售证前，通过认筹对购房者“摸底”，获得
融资、提价等便利，令购房者变得被动，
未获知价格便需要先交钱。

童女士在黄埔区一楼盘看房， 售楼
员告诉她， 交 5 万元的认筹金开盘就可
以获得 9.8 折的住宅新房购房优惠，童女
士向本报问询交认筹金是否有风险。 记
者在广州市住房和城乡建设局官方网站
查询到， 该楼盘目前并无新一期住宅的
预售证。

据现场销售人员向记者介绍， 中鼎
君和名城珺合府将推出第二期，目前已可
以认筹。 “交了 5 万块之后，就可以优先选
房，同时享受额外 9.8 折的购房优惠。 ”销
售人员表示，“有意向的话你可以先认筹，
我们公寓那边有预售证， 先认筹 5 万元，
后续这个 9.8 折优惠可以用于住宅或公
寓单位。 二期住宅预计到 4 月才能拿到
预售证，但目前公寓已经拿了预售证。 ”

记者表明并不想买公寓， 只对住宅
有兴趣，这名销售人员表示，“这个折扣也
可用于住宅的， 认筹了才有住宅选房资
格。 ” 记者追问，“是否在自己账户上冻
结？ ”销售人员表示，“是转给我们。 ”在记

者询问认筹是否会写明 “9.8 折可用于购
买住宅”时，该销售人员称，“不会写上去，
如果不买，认筹金肯定会退给你的。 ”

早在 2010 年 4 月 13 日， 由住建部
颁布实施的 《关于进一步加强房地产市
场监管完善商品住房预售制度有关问题
的通知》中，明确规定“未取得预售许可
的商品住房项目， 房地产开发企业不得
以认购、预订、排号、发放 VIP 卡等方式
向买受人收取或变相收取定金、 预定款
等性质的费用”。

有房地产从业者在记者问询中默
认， 不少开发商存在没有预售许可证就
提前以入会等形式认筹蓄客的行为，甚
至被认为是行业“潜规则”。 对此，建议购
房者在交认筹金前可以登录市房管局官
方网站查询有没有预售证， 如果没有预
售证就要购房者交认筹金， 可向相关部
门举报。

广东博敦律师事务所的王美舟律师
提醒，认筹并未获得预售证的项目，业主
的风险在于：开发商可能迟迟无法取得预
售许可证，以及取得预售许可证后，开发
商或会高价将房屋出售。这样就导致业主
没有及时购买其有正规手续的商品房。如
果房价上涨，业主将承受很大的损失。

卖学位房却不兑现 律师：写进合同才是真案例2
不论确定还是不确定，房子都往“学

位房”上凑。 当学位和房价挂钩，购房者
就需要打起精神来明辨真伪。 “打学位房
概念卖房最后不兑现” 成为了近年购房
者的重点“雷区”，市面上不少房地产开
发企业、中介机构，将“名校加持”加入宣
传， 将商品房销售与中小学入学资格挂
钩，部分项目虚假宣传问题严重，甚至要
教育部门主动出来回应。

今年 2 月 1 日， 天河区教育局便在
官方微信公众号上发布声明， 在购房者
中流传着的天河壹品等小区 “购房即可
入读筹建中的市属学校‘清华附中’”“泰
安小学招生地段即将划入清华附中小学

部”等说法，并不属实，已与市场监管局、
区住建园林局组成联合检查组， 对天河
壹品等小区的售楼广告宣传情况进行了
抽查。

王美舟律师表示， 开发商关于学位
房的宣传，不要太当真，除非开发商在补
充协议里有所说明，广告并不作为承诺。
业主可以到房屋所在地的区教育局了
解， 开发商所说有关学校的陈述是否真
实可靠。 开发商承诺商品房有配套学位
业主在认购房屋的时候， 业主可要求开
发商将有关学位的承诺写进商品房买卖
合同，同时应注意录下售楼人员的谈话，
以便事后追讨。

■采写：新快报记者 何璐诗
■制图：傅炜健

●我们助力购房者足不出户
选到心仪房源的同时, 还设置了
“反悔机制”, 推出无理由退房权
益,让购房者实现“买错无忧”。

———恒大
●我们严格按照房地产政策

规定进行公示,包括周边配套、不
利因素、土地年限、开发商信息都
可在公示上了解, 让消费者更深
入地了解项目。

———中海

市场 部分房企“做大规模”忽略品质

虽然有的房子没有样板房 、没
有楼书， 无法让消费者好好了解产
品质量就敢“裸卖”。 但还有不少房
地产企业是长期主义者， 看的是未
来，一直狠抓“产品力”，全力提升客
户满意度，寻找持续增长的密码。

据不完全统计，2020 年有超过
20 家房企推出限时“无理由退房”活
动，其中包括恒大、融创、保利等大
型房企。 碧桂园部分区域项目在今
年春节便推出无忧购房政策， 具体
为无条件退定以及无理由退房。 龙
湖、华润置地、绿地等开发商则纷纷
做“工地开放日”，将还在施工或即
将交付的项目“素颜”展示给业主。
建发、 金茂等推出显示全装修和工
艺的样板间，从最内部的钢筋，到铺
设管道的模样， 甚至墙体每一道工
序都被分层剥离公开展示， 可以让
购房者深度了解房屋的质量。

肖文晓表示，“如今在调控的大
环境下， 行业从高速发展期回归至
稳定发展期， 就是一个很好的修炼
内功的契机。 房子是用来住的，所以
未来还是要回到服务好购房者的本
位来。 ”

●贝克研究院发布的《2021
住房消费维权白皮书》指出，在消
费者维权难点中， 排在前三的分
别为维权程序复杂、 机制尚不完
善、消费者维权意识薄弱，占比依
次为 60.9%、54.7%和 44.2%，消
费者提高自身权益保护意识。

1、 提高自身的认知水平与
鉴别风险能力。 消费者应自觉抵
制企业或相关从业人员的片面宣
传，善于从多渠道获取充分信息，
最终选择评价较好、 资质齐全的
机构进行消费

2、在签订合同时，仔细审查
并确认各项条款的合理性与责
任方，降低合同漏洞引发的消费
纠纷。

3、加强消费维权意识，消费
者应自觉学习相关法律法规知
识， 了解自身在消费行为中的权
利义务关系，在遇到权益受损时，
能够及时地运用法律武器维护自
身的合法权益。

避坑指南

房企
看未来

无惧“素颜”展示
和无忧退房

过去一年，广州房产市场“售罄”“维
权”、“地王”等关键词频出。 一方面表现出
区域市场热度持续；另一方面，也展示出
购房者对自身权力和房屋质量的担忧。 根
据全国消协组织受理投诉情况统计，2020
年全国消协组织共受理房屋类投诉 13076
件，与去年同期相比上升了 19.52%。

从整个行业来看， 来自天眼查专业
版的数据显示，截至 2021 年 3 月 11 日，
我国状态为在业、存续、迁入、迁出的房
地产企业共有超 219 万家。 其中，近 15％
的房地产企业，有法律诉讼记录。 据不完
全统计，2020 年房地产企业共产生法律
诉讼信息约 222 万条、 失信信息约 7 万
条、被执行人信息约 47 万条、经营异常
信息约 3 万条、行政处罚信息约 1 万条、
严重违法信息约 5600 条。

克而瑞广州区域首席分析师肖文晓
指出，近年来，许多房企的重心都是“做
大规模”，流行“快进快出”的“高周转”开
发模式，对于产品设计、工程质量以及售
后服务都不是太用心， 对比上一个十年
有进步但是并不明显。 “从近年来看，购
房售后纠纷比较多的焦点领域主要有两
个方面，一是货不对板，二是学位配套。
前者主要是因为目前很多开发商的样板
房都不是实体板房，装修用材也没有清晰
的标识，所以导致交房后购房者产生心理
落差；后者则是因为一些楼盘在销售的时
候口头承诺或宣传了一些尚未落实的配
套，最终未能及时落地导致纠纷。 所以，购
房者一定要多留心， 不仅要牢记耳听为
需，眼见也不一定为实，只有写到合同的
白纸黑字才是对自身权益的最好保障。 ”
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房产


