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房地产违规预售为何管不住
������日前， 云南昆明的高女士遇到
闹心事：她 2017 年在龙湖半山楼盘
内部认购了一套位于 33 层的房屋，
但发现近期封顶的楼房只有 31 层。
她为这套不存在的“空气房”维权至
今，房款和房屋都无着落。 目前，这
个楼盘共有 196 套违规预售房产生
纠纷。

尽管国家三令五申禁止在未取

得预售许可证的情况下提前卖房，
但未批先售行为仍屡禁不止，消费
者维权困难 ， 深陷房钱两空的境
地。
昆明一 31 层的楼卖出 33 层的房
开发商称内部团购协议无效

位于云南昆明经济技术开发区

的龙湖半山楼盘 6 栋高层楼房近期
封顶。 据了解，这个项目今年 3 月才
拿到预售许可证，但早在 2016 年就
以内部团购的名义开始销售。

高女士告诉记者，2017 年 1 月，
在销售人员申某的推销下， 她签订
了 “团体认购协议”， 以每平方米
3200 元的 “内部价 ”购买了 3 栋 33
层 A1 号住房，房款 35 万余元，首付
30%，交房时间为 2018 年 6 月 30 日
前。

早已过了交房时间， 楼房却迟
迟未完工。 近期高女士听说封顶了，
赶忙来确认。 “没想到我买的 3 栋总
共只有 31 层，根本就没有 33 层！ ”
她气愤地说。

该项目开发商———云南天骏房

地产开发有限公司回应称， 卖房给
高女士的销售公司没有获得授权，
使用的公章是假的， 购房款也没有
进入天骏公司账户。 此前的认购协
议无效，与天骏公司无关，请走司法
程序。

记者调查发现， 就在高女士等
业主交付认购金后不久， 天骏公司
资金链断裂导致项目停工。 2018 年，
债权人重组了公司， 更换了法定代
表人和管理层，项目重新开工。 在这
场房企内部债务纠纷中，196 套违规
预售房变成了“空中楼阁 ”，购房款
也不知去向。

违规预售是国家多年来三令五

申的治理重点， 但一些房地产公司
依然我行我素。 西安的李女士 2016
年 4 月内部认购了紫杉庄园一处房
产，并支付了全部房款。 后来因房价
大幅上涨， 开发商以程序违规为由
提出认购协议无效。

看似合规的认购协议为何 “一
推就倒”？ 接受了多起商品房销售纠
纷咨询和代理的云南冰鉴律师事务

所执行主任陈泽表示， 内部认购不
受法律保护，虽然签订了协议，但由

于无法进行网签备案， 房屋可以被
再次出售，甚至用于抵押。

管不住、罚不了？
早在 2010 年，住建部就明确规

定 ：未取得商品房预售许可 ，以内
部认购等名义向购房者收取诚意

金或房款，属于违规销售。
2018 年 6 月，住建部联合六部

委在全国 30 个城市开展治理房地
产市场乱象专项行动。 记者从云南
省住房和城乡建设厅房地产市场

监管处了解到 ， 云南省共检查了
2166 个项目 ，处理 637 起 ，违规销
售者不在少数。

2019 年 6 月，云南省住建厅下
发《关于持续开展房地产市场乱象
整治工作的通知 》， 查处乱象 144
件 ，其中涉及不按期交房 、违规销
售的占 67%。

开发商为何顶风违规预售？ 多
位业内人士表示， 开发商都希望能

加快资金回笼速度，多年来，种种原
因导致预售许可规定停留在纸上 ，
违规预售反而成了行业 “惯例”，只
要不出问题，一般也就无人过问。

出售 “空气房 ”的龙湖半山楼
盘曾在长达数月的时间里 ，堂而皇
之地在售楼部公开未批先售 ，为何
没人管？

昆明市经开区住建局回应称 ，
经开区商品房预售管理及许可证

发放工作由昆明市住建局负责 ，未
办理预售许可的违法违规行为查

处由昆明市城市管理综合行政执

法局负责，区住建局对违法预售行
为没有调查处理权限。 而昆明市住
建局局长陈汉表示 ，房屋预售按照
要求确实由市局审批 ，但监管则由
市区两级住建局一起进行。

“内部认购有一定隐蔽性 ，纠
纷爆发又有滞后性 ，监管部门难以
及时获取楼盘违规线索 。 ”云南省

住建厅房地产市场监管处副处长

张灵说。
对于违规预售如何处罚？ 张灵

介绍 ，根据 《城市房地产开发经营
管理条例》规定，擅自预售商品房 ，
没收违法所得，可以并处已收取的
预付款 1%以下的罚款。 她认为，违
法所得难以界定 ， 没收也难以执
行，购房款都是老百姓的钱。

住建部门相关负责人表示 ，内
部认购通常发生在资金运转困难

或烂尾重组的楼盘 ，在执法中如果
处罚过重 、罚款过多 ，容易导致企
业资金链再次断裂 ，更加损害购房
者的权益。

违法成本低

监管处罚力度仍需加大

记者近日了解到， 昆明市住建
局已将龙湖半山楼盘 780 套房源全
部锁定，停止网签备案，并要求企业
妥善处理 196 户涉及的问题。 该楼
盘开发商承诺， 不逃避应承担的责
任， 并制订提交了对应的初步处置
方案：要求退款的客户予以退款，要
房的客户结合目前房价予以优惠 ，
“空气房”可更换同户型房源 ，不能
达成一致的建议走司法程序。

国家明确要求 ，各地要切实履
行房地产市场监管的主体责任 ，根
据本地区实际情况 ， 制订工作方
案，细化工作任务，全面排查 ，精准
打击。

“监管与处罚应该监管前置 ，
处罚只是一种手段而不是目的 ，房
地产企业违规违法行为应及早制

止，这需要各级主管部门积极研究
管理办法，创新管理手段。 ”中国人
民大学法学院教授刘俊海说 ，住建
部门不应 “坐堂执法 ”， 要走进市
场 ，深入问题最突出 、消费者利益
受侵害最严重的一些领域 ，精准监
管和执法。

云南省房地产业协会监事周

大研认为， 因为违法成本太低 ，惩
罚力度不够，所以很难对房企起到
震慑作用。 现行的违规惩处力度并
未成为房企的“高压线 ”，如果仅靠
行业自律，企业难免会铤而走险。

云南凌云律师事务所副主任孙

文杰说，如存在销售“空气房”、非法
占有款项等情况， 涉嫌构成伪造合
同诈骗罪等，应协同公安机关介入，
严厉打击违法犯罪行为。

专家提醒 ，各级住建部门在门
户网站上公布了楼盘预售许可信

息，消费者购房时，应查看楼盘 《商
品房预售许可证 》， 对未取得该证
的项目，不要购买或支付定金。

（据新华社）

内部认购买到“空气房”导致房钱两空


