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“3·15”前夕，通州一家商住
楼项目被业主指称涉嫌消费欺
诈，承诺的“商水民电”疑似落空，
还有诸如商业配套和小区班车等
承诺也未兑现。

“3·15”，一个消费者既喜又
怒，商家难免心惊的日子。在置
业消费中，购房人又有哪些比较
头疼的问题呢？

五大问题困扰新房交易

在不少人的印象中，近一年来，
包括通州、房山、大兴，不少楼盘都
发生过业主维权事件。购房人矛头
所向，包括开发商捂盘销售、教育
配套缩水、房屋质量等问题。

新浪乐居3月14日发布的一
份调查显示，近九成网友遭遇过
房产纠纷，其中，接近40%的人表
示在购买新房时曾遇到纠纷。其
中，反映较多的问题包括五个方
面：面积缩水（16.9%）、存在合同
陷阱、霸王条款（15.7%）、房屋质
量问题（14.5%）、虚假广告宣传

（14.5%）、延期交房（13.3%）。此
外，装修标准、开发商相关承诺不
兑现、变更规划产生纠纷也成为
消费者头疼的问题。此外，对物
业管理和二手房交易等，调查也
显示出消费者反映较多。

另据北京市消费者协会理事、
北京房地产业协会秘书长陈志介
绍，从市消协有关统计看，近几年
北京市场关于购房方面的投诉已
经明显减少。早些年，房地产消费
经常排在被投诉行业前三名。在
北京发布并不断完善商品房买卖
合同示范文本后，投诉明显减少，

“现在投诉排名已经很靠后了”。
据北京市工商局公布的2011

年消费投诉分析，房屋中介服务成
为投诉热点，押金难退问题明显。

消费者应提高法律意识

对于购房人反映的新房交易
中的问题，一位开发商表示，有些
是真问题，有些在法律层面则是

“假问题”。诸如有的楼盘确实存
在房屋质量问题、延期交房等，这
些问题的产生，不排除一些房企
存在管理上的漏洞，建筑材料以
次充好，建筑、监理、开发商职责
不到位等。但类似虚假广告宣
传，不好认定，“宣传材料都提醒
消费者那不是要约条件”；面积误
差在3%范围内的，根据有关司法
解释，是在允许范围之内的。

对于新房交易产生的消费纠
纷，包括陈志、物业维权专家舒可
心等业内人士都表示，大量的纠
纷来自于期房交易。如果是现房
销售，许多问题就能避免。

法律界人士则建议，消费者
在购房中还应提高法律意识，关
注的、期待的东西一定要落在“白
纸黑字”上。秦兵房产维权律师
团律师张朝辉表示，包括大家关
心的配套学校、精装品牌等内容，
只要不明确在购房合同上，就都
是不算数的。一旦日后发生诉
讼，“法院只认购房合同。”因此合
同上的约定越具体越好。

还有业内人士表示，消费者
一定不要因为着急买房而忽视法
律意识。另一方面，当下一些楼
盘降价，也放大了楼盘存在的问
题，造成很多消费者寻求维权。

为了卖房，开发商
在营销过程中，通过会
使用“最后一套”、实价
与宣传价不符、沙盘过
于美化等伎俩，购房人
在选房过程中要注意识
别，多方了解，避免购房
陷阱。

用低价招揽人气

小刘在一则户外广
告上看到北京东南六环
某盘“9980 元起送精装
修”的广告，便兴冲冲地
来到该楼盘售楼处咨
询。销售员告诉小刘，
9980 元/平米的房源仅
有一两套，已经被订光
了，当下只有 12000 元/
平米的房子。小刘说：

“我就冲着 9980 元/平
米的房子来的，来了又
说卖光了，不是欺骗人
嘛？”销售解释称，最低
价的房源都是位于一二
层，采光不是特别好，但
也由于低价，一开盘就
被抢光了。价格高点能
挑到好楼层和朝向好的
房源。

实际上，开发商不
仅喜欢用“××××元起”
的宣传语，还有开发商
把赠送面积折算成比售
价低的价格来吸引购房
人 。 如 某 项 目 均 价
20000 元/平米，90 平米
的户型赠送面积约 10
平米，开发商折算后，就

打 出 售 价 18000 元/平
米的广告，购房人一到
售楼处看，发现根本没
有 18000 元/平 米 那 么
低的房源，购房人就会
有种受骗的感觉。

制造房源“紧俏”气氛

在房地产调控政策
持续影响下，北京楼市
打折促销的楼盘越来越
多，但开发商也尽量制
造紧俏气氛，催促购房
人出手。

小王在京西南看中
了一个项目。该楼盘有
两栋楼拿证开盘，但只
有 1 栋楼有 5 个点折扣
的特价房，还只剩下 5
层、6 层等低楼层的房
源，小王则想要买 10 层
以上的高楼。他的置
业顾问告诉他：“我们
的优惠活动马上要结
束。既然地段、户型你
都特别中意，现在还有
5 个点的折扣，现在买
价格挺合适的。就剩
下 2 套房了，你不定，
隔壁桌的客户就要定
啦”。小王很纠结，最
后回家和家人商量以
后再做决定。

谁料第二天，置业
顾问又打电话给小王：

“我们上一栋房源已经
卖光了，为了回馈客户，
另一栋楼继续推出特价
房，还是 5 个点优惠。

你赶紧来吧，早点来的
话所有楼层都可以选
的”。这次小王终于买
到了称心的楼层。小
王感慨：“原来开发商
宣传的限时特价房不
仅仅是那么几套，特价
房 卖 完 了 还 有 特 价
房。幸好没有那么快
出手，不然就买不到满
意的楼层了”。

【业界支招】

别轻信，多甄别
京华律师事务所马

传贞律师表示，在购房
过程中，消费者都得多
了解情况，不能开发商
说什么就信什么，还得
自己多加甄别。“对于起
价的宣传，消费者被价
格吸引而来，如果价格
高一点能买到更理想的
房子就买，若不满意，损
失的是交通费和时间成
本 ，不 会 造 成 大 的 损
害。而对于特价房的陷
阱，最好的办法就是签
好合同，和开发商签订
违约责任条款。比如，
如果不是最后一套特价
房，不是最低价，开发商
将承担双倍赔偿，就是
再赔消费者一套同样的
房子，只要开发商敢签，
就是真的，如果开发商
不签，就不是。消费者
再根据自己的情况来选
择是否买特价房。”

看不着影儿的低价房源

王女士住在天坛附近，
有一次她在小区门口看到
一家小中介有一套房源就
在自己居住的小区，价格却
比正常的总价便宜30万，王
女士非常高兴，就跟中介详
细了解情况，但当第二天王
女士按约定时间去看房时，
中介却说房子已经被预订
了，只能带她去看其他房
源。王女士产生了疑惑：仔
细看这家中介的推荐房源，
很多都比正常的市场价便宜
不少。例如，一套106平米的
复式户型，挂牌价为 240 万
元，而在链家和我爱我家，同
样户型的房源价格都在280
万元以上。难道这家小中介
真的有超强的能力找到便宜
房源？王女士要求看一看这
套复式房，同样被告知房子
已经卖出了，但可以看小区
的其他房子。

中介统计称房源水分多

在买二手房的过程中，
王女士的经历并不罕见。
据链家地产统计，北京目前
约有 500 万套存量房，若依
国际上 1%-1.5%的在售比
例来推算，北京每个月合理
的 在 售 房 源 套 数 应 为 5
万-7.5 万套之间。但目前
各家中介公司所发布的在
售房源套数，即使扣掉重复
房源，也超过 40 万套，水分
之多不言可喻。

据介绍，当前市场中虚
假房源主要表现在两个方
面。一是价格虚假，多是以
超低的价格吸引看家；二是
房源虚假，不少从业者为了
吸引客户上门，凭空制造出
业主根本无意出售或根本
不存在的房源并在各种渠
道散布。这种做法不仅造
成购房人浪费时间，也容易
造成购房人对价格产生误
判，甚至托高房价。对业
主来说，没打算出售的房子
被中介凭空开价，还堂而皇
之地做广告，也给业主和购
房者造成莫大的困扰。

【业界支招】

尽量选择品牌中介

链家地产董事长左晖
建议消费者在购买二手房
时，尽量选择有信誉保障的
品牌中介公司。

据了解，2011年5月起,
链家地产即与中消协进行

“真房源，没水分，假一赔百”
的服务承诺，并在中消协设
立百万保证金账户。不久
前，链家地产再次宣布实施

“全渠道100%真房源”行动。
2011 年 4 月，北京我爱

我家也向社会各界郑重承
诺其出售、出租的房源，全
部真实在售、在租，全部房
源的信息、照片、户型图与
实际房源一致，假一罚百，
立即当场赔付。

二手房虚假房源多潜
规
则
·
购
房
篇

“起价”、“最后一套”伎俩频现

新房交易问题层出“白纸黑字”利维权
调查显示，近四成消费者购新房遇纠纷，面积缩水、房屋质量等问题备受关注

（下转B11版）

开发商在营销过程中，通常会使用“这栋楼卖完了”、“最后一套”等说辞，让购房人尽快购房。因此，购房者在选房过程中要注意识别。 周晓东 摄


