
房屋预售也称商品房预售，是
指房地产开发企业与购房者约定，
由购房者交付定金或预付款，而在
未来一定日期拥有现房的房产交
易行为。其实质是房屋期货买卖，
买卖的只是房屋的一张期货合约，
它与成品房的买卖已成为我国商
品房市场中的两种主要的房屋销
售形式。由于商品房的预售不同
于房屋的实质性买卖，真正的房
屋交接尚未形成，我国对商品房
预售的条件资格及程序作了规
定，而且还要求在预售合同签订
后向当地房地产管理部门办理登
记备案手续。《中华人民共和国城
市房地产管理法》第四十五条规
定，商品房预售应当符合下列条
件：(一)已交付全部土地使用权出
让金，取得土地使用权证书;(二)
持有建设工程规划许可证;(三)
按提供预售的商品房计算，投入
开发建设的资金达到工程建设总
投资的百分之二十五以上，并已
经确定施工进度和竣工交付日
期;(四)向县级以上人民政府房产
管理部门办理预售登记，取得商品
房预售许可证明。商品房预售人
应当按照国家有关规定将预售合
同报县级以上人民政府房产管理
部门和土地管理部门登记备案。
商品房预售所得款项，必须用于有
关的工程建设。

烂尾楼主要指被迫停工停建
的房地产开发项目和市场化运作
的棚户区改项目。项目烂尾的原
因错综复杂，包括资金链断裂、债
权债务纠纷、涉法涉诉、建设手续
不齐全、政府叫停等内外部原
因。其中，开发商资金链断裂是
最常见的，可分三种情况看待，一
是资金计划出现意外，且预售款
垫付和施工方垫资皆无力解决；
二是市场环境预判失败，导致预
售不畅；三是开发商将数额巨大
的预收款挪作他用。

商品房预售资金是开发商将正
在建设中的商品房出售给购房人，
购房人按照商品房买卖合同约定支
付给开发商的购房款，包括定金、首
付款、后续付款、按揭付款等。商品
房预售资金监管是指由房地产行政
主管部门会同银行对商品房预售资
金实施第三方监管，房产开发企业
须将预售资金存入银行专用监管账
户，只能用作本项目建设，不得随意
支取、使用。业内人士认为，预售资
金监管成为焦点，显示政府部门对
开发商监管力度越来越严厉，此监
管措施旨在防止资金被挪作他用从
而造成烂尾楼。而一旦预售款不得
他用，一些开发商可能会因为资金
链紧张而快速推盘或促销，尽快回
笼资金，这对购房者而言，自然是利
好消息。
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投资房产不是小事，一定要进
行充分的评估与测算。

房产投入资本周期长、环节多，
是相当复杂的过程，房地产预售资
金第三方监管固然可以防止修建房
屋的资金被另作他用，减少烂尾楼
的出现，但也在某种意义上限定了
房屋的售卖价格，有些开发商因为
资金回笼的问题而折扣售房金额，
投资的时候要注意回报率。小户型
是适合投入资本的，总价较低，易购
买也易出手；大户型承担的风险比
较大，将来不容易出手；商铺的投入
资本较大，回报也高，方式也较为灵
活，但是商铺需要考虑的综合因素
很多，还要承担商业风险，所以投资
商铺需要谨慎。

预售毕竟是一种远期交货买
卖，预购人在交付预售款时期房只

是停留在设计图纸上的概念，由于
信息不对称，购房者能否预期得到
合同约定的标的将存在很大风险。
而商品房本身又是极其特殊的商
品，其价格价值往往较高，关系到人
民群众是否能安居乐业，社会能否
和谐的问题，因此有必要用制度来
规范开发商的预售行为，保证购房
者能够如期按约得到房屋。业界专
家认为，防范烂尾楼问题发生，建立
长效机制并实施常态化管理才是长
远之计，政府作为宏观调控的主体，
用其“无形的手”在预防和复活烂尾
楼方面可发挥重要作用；市场作为
资源配置的基础性方式和主要手
段，也应充分发挥信贷和保险的力
量，为工程建设提供资金支持、避免
烂尾风险。

本报记者 阿芳

预防“烂尾”昆明今年将出台
《商品房预售资金监管办法》

本月初，昆明市住房和城乡建设工作会议召开，宣布昆明市今年将出台《商品房预售资金监管办法》，
以确保房地产市场健康平稳发展，做好房地产政策储备，预防“烂尾”发生。读者可能有些不解，预售
资金监管和烂尾楼有什么关系？我们今天一起来补这堂课。

鼓楼大厦：堪称昆明“最牛”烂尾楼，这座位于北京路与鼓楼路交
叉口的烂尾楼当年预想是建成昆明的地标性建筑之一。1995年5月
启动建设，2000年3月封顶后便停工至今，停工时长达20年。不久前，
有拍卖公司获称，正在准备以4.536亿元的价格转让。

晶彩100：位于拓东路中段，昆明一环内。项目启动于1994年，后
由于开发商资金链断裂、开发商深陷纠纷，1999年9月停工至今。

三和大厦：始建于1995年，但因为原开发商——昆明三和房地产
开发有限公司资金链断裂，于 2000 年全面停工。该项目位于昆明
火车站站前广场东北方向的官渡区永平路与永丰路交叉口，两幢
在建中的商务楼，显得颇为引人关注，但至今大楼依旧烂尾状态。

别样幸福城：大部分昆明人都知道这个烂尾楼了。烂尾近 11
年，5号地块业主自救成功，4号地块目前还在烂尾中。有昆明网友
调侃：别样幸福城，真的是别样的“幸福”啊。

誉峰峰景（誉峰国际）：2014年9月停工，经过业主自救2018年9
月复工，至2019年3月，经昆明市中院裁定，昆明千益丰房地产公司
进入破产重整流程。这是千益丰公司自己申请破产重整。目前项目
北部的商业部分毫无动工迹象，南部的住宅部分，回迁房1、2、3栋已
交房入住，5、6、7、8栋目前有工人在内施工，说明誉峰峰景业主的自
救行动仍在进行中。

大宥城：为栗树头城中村改造项目，由于地处一环以内，绝佳地
段，周边配套齐全，其动向一直备受业界关注。2013年8月18日，大
宥城营销中心正式对外开放，2015年1月29日，一期所有产品均已全
部呈现。2016年1月9日，大宥城工程建设全面进入建筑装饰阶段。
但是在不久后的3月，大宥城传出停工数月的消息。至此，大宥城成
了烂尾盘。

舒铂广场：2015年停工，2018年年底被贵州富康接手开发。
西南海：项目一期工程已交房,由于仁泽地产资金链断裂,二期从

2014年开始就一直处于停工状态。
西尚林居学府公馆：2006年春季亮相，2015年停工，2016年被查封。
文化空间：因公司资金问题，负一层商铺一直未完工交付，项目启

动于2010年，至今已10年。
云锡琥珀、云锡金地（俪阳星城2期）：两项目均是2014年初开

始停工，至今杳无音信，且开发商云锡已退出房地产。
南亚之门：2014年6月停工至今。
博欣国际：2015年入市，2016年停工至今。
东环洲际：2015年停工至今。
天宇澜山二期：2015年10月停工至今。
马街锦城：2012年开工，半年后调规停工，工期一推再推，目前

项目部分已封顶，2016年8月后就没有对外消息。
汇都国际3期：汇都国际项目2014年9月开始进行项目回迁房

建设，目前，回迁安置房1、2号楼已完成主体施工，已封顶断水，但由
于2016年企业资金链出现问题，导致工程延期，过渡费无法按协议
正常支付。

昆明世界贸易中心：2012年举行开工仪式后便处于停滞状态，
2014年南博会期间高调亮相后引发不少关注。不过，目前变成了停
车场。

巨和齐泰城：2013年9月份动工，前期一号地块高层住宅（回迁
房）已完工未验收，二号地块社区医院已完工80%，三号地块高层住
宅已完工40%，四号地块办公楼已完工50%、商业楼已完工30%。目
前巨和齐泰城已停工两年，项目售楼部紧闭，写字楼和商业体却仍然
处于钢架结构。

尚源郦城：2014年项目动工，2015年6月项目停工，2015年12月
开发商将部分房源抵押给施工方后复工，但没过几天开发商第二次

被列入禁止欠缴土地出让价款用地单位，至
此项目停工至今。

楼房“烂尾”与预售资金的关系
看看昆明这些烂尾楼

鼓楼大厦已烂尾20年

投资房产要进行充分评估


