
时光荏苒， 自从 1998 年取消福
利分房，实行住房货币化至今已经有
20 年时间。在这 20 年时间里，房地产
业得到了突飞猛进的发展，并把持国
家经济支柱地位 20 年不变， 无数人
因为楼市而受益。 而在另一方面，与
蓬勃发展的房地产如影随形的是从

未间断的各种纠纷、投诉、维权。中国
消费者协会不久前公布的投诉统计

表明，关于商品房的投诉在各类投诉
中上升最快。 仅去年上半年，全国 30
个省、自治区、直辖市各级消协（委员
会）共接到房屋和装修建材方面的投
诉 17971 件，其中住房质量引发的投
诉上升了 9.6%。 而其他诸如虚假广
告、合同违约、物业管理等问题，很大
程度上也影响着消费者的购房行为。

随着房地产市场化的不断深

入， 虽然很多消费者关注的问题得
到了有效解决， 但新的问题也层出
不穷。 尤其是限购限贷政策的实行
以及市场进入下行通道， 许多新的
纠纷浮出水面， 并且引发一些老问
题卷土重来。

房地产 20 年
商品房投诉上升最快

据中国消费者协会投诉部工作

人员分析， 从房屋投诉情况来看，房
地产市场秩序混乱的问题尚未得到

根本解决。交易环节中的虚假宣传广
告、房屋的质量安全、合同问题仍然
突出，甚至还存在恶意炒楼和囤积居
奇的现象。 据有关专家介绍，房地产
投诉主要存在 4 个方面的问题。

首当其冲的就是住房质量问题。
举例说明，近十年来，北京出现

过两场特大暴雨， 而为数不少的别
墅、高档公寓出现漏水，地下空间、车
库被泡，建筑质量甚至不如一些老旧
楼房。 而在中国房地产 20 年历程当
中，建筑质量始终是房地产投诉的第
一因素。

常见的房屋质量问题有： 墙体裂
缝及楼板裂缝，屋面渗漏，包括厨房和
卫生间向外的水平渗漏以及向楼下的

垂直渗漏；墙体空，墙皮脱落；隔音、隔
热效果差；门窗密闭性差；水、电、暖、
气的设计不合理； 公用设施设计不合
理，质量不过关，如楼梯宽度过小、电
梯运行质量不稳定、 公用照明设施不
完善、消防安全设施缺乏等。

因此，专家建议，买房前要仔细
查看规划图、建筑设计图，公用设施
设计不合理等问题就可以避免。交房
时仔细验收 , 也能避免一些质量问
题。如果这些问题大多数业主都遇到
过， 建议集中起来向开发商反映，寻
求双方都满意的解决方案。

其次是虚假广告以及承诺缩水。
效果图中的绿地变成了房子 、

会所变成了物业用房……虚假广告
始终是房地产业发展过程中不可回

避的问题之一， 而与虚假广告如出
一辙的是开发商的口头承诺在交房

时缩水。
业主在买房时，开发商的销售员

会承诺很多优惠，如送车位、免交一
定期限物业费等，但后期又不能如期
执行。 买房人发现上当后，开发商会
以“此承诺并无书面说明”等各种理
由搪塞过去； 另一种通行的办法是
“销售员辞职了， 当初的说辞是销售
员未经开发商允许私自承诺给买房

人的”。即使购房者准备诉诸法律，也
因是口头承诺而丧失主动权。

因此专家建议，法律并不完全否
定口头承诺，但是口头承诺很难拿出
证据。 对于上下家的主张以及承诺，

应尽可能以书面形式保留下来。 若用
电话方式联系，可采用电话录音等方
式保留证据。

第三是货不对板。
售楼处、 样板间是开发商的门

面，当然用的是最好的装修标准。 但
在实际交付中， 房子并没有那么大、
层高并没有那么高，有的装修产品也
被偷梁换柱，或者是装修及配套设施
所使用的材料品牌和标准与样板间

所看到的不一样，甚至差距很大。 其
实，近些年随着市场的规范，有关部
门要求开发商必须把样板间的标准

进行明示，但仍然防不住开发商的猫
腻。

因此专家建议，买房人在买房时
不可迷信样板间，必须要求开发商明
确未来交付的标准，并且尽量写在合
同里。 看样板间时，尽量把那些看上
去很美的小零碎环节去掉，多考虑生
活的实际需求。 签订合同时，尤其要
仔细推敲装修部分的条款，逐条约定
违约责任，不要怕麻烦。

第四是合同违约。
合同违约是房屋投诉中消费者

反映强烈的问题之一。
据专家介绍，尤其是处于卖方市

场时，消费者处于相对弱势。 开发商
一旦不能按照合同规定如期交房，就
以各种理由推脱，而消费者却很难按
照合同约定得到违约金的赔偿。 一些
开发商不允许消费者签订补充合同，
在合同中处处设置限制消费者的不

平等格式合同条款。有的则是模糊合
同条款，出现纠纷后，就以合同没有
约定为由推脱责任。

在商品房买卖合同里，开发商对
于延期交房的免责理由一般说是不

可抗力。 按照规定，不可抗力应该是
指不能预见、不能避免、不能克服的
客观情况，比如说地震、洪水等。只有
不可抗力造成的延期交房，才能够免
除开发商延期交付房屋的责任，也就
是说免责。 如果不是这种情况，就不
能约定成不可抗力。

房地产新形态下的问题

在 20 年的发展历程中， 由于越
来越多的开发商注重企业品牌塑造，
房地产业的很多问题都在一定程度

上得以改善，比如房屋质量得到极大
改进、广告夸大宣传有所收敛、物业
管理正在走向正规等。但随着一些新
形势的变化，比如限购限贷政策的实
行，又引发了一些新的问题。

首先，原本已经得到明显改善的
质量问题又有抬头趋势。 其实，大多
数开发商已经意识到了这一点，这些
年在建筑质量上已经严防死守，但由
于不少开发商追求规模效应，一年数
千亿元的销售额， 使其势必追求速
度 ，造成了 “萝卜快了不洗泥 ”的现
象，以次充好、滥竽充数这样的问题
也发生在了所谓的品牌企业身上。

其次， 由于限购限贷政策的实

行，使很多买房人的买房行为受到了
影响，因此不少“歪招”、“邪招”应运
而生。 即使在有关部门的严厉打击
下，仍然滋生出一些灰色地带。

买房不过户，隐患非常大：买房
人交全款而不网签，然后熬资格（五
年社保或者纳税）， 等有了资格再网
签，对外相当于房子没有卖出去。 目
前，北京有几个热销楼盘其实早已售
罄，但在建委网站仍然有大量房源未
售出，就是这个原因。 这么做的隐患
非常大，如果开发商资金链断裂甚至
跑路， 买房人的权益将无法得到保
证。

第三，饥饿营销，先卖次的后卖
好的。

开发商在房子数量、户型、朝向
等的推出和价格的制订上做文章。 具
体做法是：推出预售房屋总量的四分
之一或三分之一，并且对所推出的单
元进行精心搭配。 通常是选最差的户
型和楼层先出手，然后把好的房源留
起来等待未来卖高价。

而先卖的房源往往由于被过分

包装， 买房人入户后才发现各种问
题 ，比如采光 、遮挡 、临近商业等问
题，与开发商交涉时已经于事无补。

为此专家建议，消费者要摆正心
态，购房时要把问题搞清、搞细，对合
同条款有异议、约定不明确、不满意
的就坚决不签，坚决不买，不要图一
时之快，结果给自己带来烦恼和经济
损失。 （据《北京青年报》）
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买房人在承受高房价的同时还要为住房的纠纷“埋单”
房地产新形势下买房“陷阱”又有新花样

买房人可以通过多种渠道维权
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