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E5_88_A4_E5_8F_8C_E5_c122_479437.htm 笔者在从事房地产

法律实务中发现一种不正常的现象，在消费者诉房地产商欺

诈卖房要求赔偿的案件中法院很少支持消费者1 1赔偿的诉讼

请求，无异肯定了房地产商可以以较少的成本去实施欺诈行

为。 现在我以最常见的隐瞒未取得预售许可证的事实而收取

购房款销售期房的行为为例来说明房地产公司为什么总是乐

于此道而且总是屡试不爽的理由。 大家都知道房地产业是一

个资金推动型的行业而且生产周期长，房地产业要得以发展

首先要解决的是融资问题，发行股票包装上市并非所有的企

业都能享此厚遇，向银行借款也并非那么轻而易举，如果没

有坚实的信用基础或足额的担保休想得到银行的贷款，况且

银行的筹资成本也不是一个小数目，唯一比较切实可行成本

又低的就是在争取到项目的开发权后把国家的有关房地产开

发的法律法规抛到脑后，通过虚假的宣传广告卖期房筹资玩

空手道而且大部分有惊无险。 例如某房地产公司获得某住宅

小区的开发权在交清土地使用权出让金拿到土地使用权证以

后（有些甚至没有交清土地使用权出让金就拿到了土地使用

权证，有的土地转让合同签的是分期付款）已经没钱了，那

么建设工程所需的巨额款项从哪里筹集呢？答案就是预售商

品房。预售合同不到房管局备案，收的预付款另开户储存，

房管局你发现不了我的违法行为你就没法处理我，一般购房

者如果将来不发生对自已严重不利的后果一般不会到房管局

去告发，况且大部分人出现纠纷往往到法院起诉，很少关注



房管局是否对房地产商进行处罚，这样就使得房地产商的违

规行为可以长时期地逍遥法外，或者是等房管局发现了问题

，房子也建的差不多了，符合预售的条件了，可以获得预售

许可证了。这样房地产商签的卖房合同在法律上也就可以认

定有效了，如果出现不能如期交房的情况无非是承担违约交

房的责任，一般都规定按日万分之一到万分之三承担违约金

这个比例与银行贷款利率比起来实在是可以忽略不计，更有

甚者合同上没有约定违约金条款那只有按实际损失赔偿购房

者，可你要拿出实际损失的证据来呀，如果你没有实际在外

租房恐怕也得不到多少赔偿。 如果地产商在土地使用权上有

瑕疵或者在发生纠纷时仍未取得预售许可证那法院会判合同

无效，合同无效有过错的一方要赔偿对方因此而受的损失，

那损失是什么呢无非是利息损失，这和房地产公司向银行贷

款付息有什么区别。而且这个赔偿是按存款利率计算。 无论

出现什么情况房地产公司都能保证毫发无损全身而退，以较

小的投入得到丰厚的回报何乐而不为呢？ 如果法院对各种欺

诈消费者的行为使用《消费者权益保护法》的一加一赔偿提

高它不诚信经营的成本加强对弱势群体购房者的保护力度，

房地产市场不规范竞争的局面将会得以扭转，消费者的合法

权益才会得得到切实维护。 事实上法院判决完全应该适用消

法。首先消法并未将为生活消费买卖商品房排除在消法之外

，另外特别法房地产法又没有这方面的明确规定而一般法合

同法又规定：“本法分则或者其他法律没有明文规定的合同

适用本法总则的规定 ”而合同法总则第第一百一十三条第二

款规定经营者提供商品或服务有欺诈行为适用消法有关赔偿
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