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专业车险
可出各种车辆保险，代理人保、太平洋、中

华、国任、华泰等多家车辆保险业务，价格优惠，
兼办验车服务。电话（微信）：13832738807

最近，房产预售制再一次成
为各界热议的焦点。

全国政协委员周世虹表示，
应该尽快把取消房产预售制提
上日程。此前，周世虹已经连续
4 年提交“实行商品房现房销
售”的提案。

除了周世虹，全国政协委
员、南通大学校长施卫东，全国
人大代表、江西省住房和城乡建
设厅厅长卢天锡，全国政协委
员、四川工商联副主席张建明等
多位来自不同领域的代表委员，
也提出了“取消房产预售制”的
建议。

近年来，房产预售制造成的
烂尾和各种交房纠纷不断呈现。
不少专家呼吁，房产预售制已经
到了该“寿终正寝”的时候。

为什么会有预售制

我国房产预售制始于 1994
年，并在《房地产管理法》和随后
发布的法律文件中予以明确。该
制度自颁布以来深刻影响了中
国地产市场。

“当初出台预售制的背景是
地产行业资金普遍不足。”一位
在地产行业工作多年的行业人
士回忆。

值得一提的是，后来内地不
少房地产制度，都学习自香港。
香港的“卖楼花”模式几经发展，
成为内地现行的预售制度。

“预售制最开始只在地产销
售中占很一小部分，当时国人还
不放心期房。但期房常常比现房

价格低，后续价格优势吸引了更
多的购买者。后来各大城市房产
热，房企开始高周转模式，预售
制成为普遍主流。”上述行业人
士回忆。

不过随着时间推移，今天，
中国地产市场已经发生了根本
性的改变。

周世虹认为，金融体系和资
本市场的发展，为开发商提供了
多元化的融资方式，经过 30多
年的发展，房地产开发企业已经
完成了资本积累，具备较强的资
金实力和市场竞争能力，商品房
预售制度存在的历史条件已经
不复存在。

风险转嫁给了购房者

周世虹认为，房产预售制之
所以不合理，原因在于预售制对
购房人非常不公平。

“预售制度的实质是购房人
预先付款，开发商后交房，中间
交房等待期一般约为两年左右，
这段期间购房人不但要承担银
行贷款利息，损失了首付款投资
的收益，而且还要承担逾期交房
或者不能交房的风险。”周世虹
表示。

施卫东认为，期房销售的巨
大风险之处在于付全款，甚至可
以贷款付全款。对于银行来说，
实际上是巨大的风险资产。

“首先，房都没建好，借给买
房人的钱几乎是无抵押。其次，
通过收预售款，房地产商等于已
经加过了杠杆，再来银行贷款的

话，杠杆就太大了，一旦因为各
种原因，发生开发商破产和跑路
事件，房子烂尾，就会严重损害
购房者的利益和银行的资金安
全。”施卫东说。

近年来，在预售制下，房产
维权现象屡见不鲜，特别是精装
房，出现不少“交房即维权”的案
例。

在施卫东看来，从 2020 年
开始，住房整体上供过于求，只
有局部地区、少数大城市存在结
构性短缺。

“这时老百姓买期房承担了
巨大的风险。开发商会因为房子
销售不好、资金链断裂、规划调
整、建筑成本增加、建筑商违约
等各种原因停工，即使房子勉强
造好了，也会有各种质量问题、
房产证办不下来等风险。而且烂
尾楼盘几乎无开发商接手，造成
大量的资源浪费。这种现象在全
国有很多案例。”他说。

在周世虹看来，正是预售制
助推了开发商盲目扩张、恶性竞
争，形成高周转、高负债，极易引
发开发商资金链断裂、项目烂尾
闲置等一系列问题。

更严重的是大型房企一旦
资金链紧张，更多潜藏风险将被
暴露。

周世虹直言，恒大集团尚有
在建未竣工项目 778 个，涉及
223个城市。恒大债务总金额中
有数千亿元为国内外金融性债
务。在房子没交付办证之前，由
恒大向银行提供担保，银行已经
向恒大发放了贷款，如果不能按

期交房办证，恒大既不能承担还
款担保责任，又不能向银行办理
抵押房产，银行贷款的偿还也处
于不确定状态。

试点工作亟待加速

如果全面取消预售制，房价
会上涨吗？在众多担忧中，这是
最重要的一条。

“不一定造成房价上涨”，周
世虹说。他分析，一旦取消预售
制，行业会加速优胜劣汰，即使
淘汰一批资质不达标的小房企，
依然会有资金充沛、实力强的优
质房企参与到相关建设中。

2021 年，随着各地房产政
策收紧，不少房企资金链处于紧
张状态。

易居研究院首席研究院严
跃进分析，鉴于近期房企销售和
资金压力，盲目过渡到现房销售
模式则会进一步加大压力，实际
上近期部分地方反而降低了预
售许可标准，而不是提高了预售
许可标准。

施卫东分析，房地产行业
是典型的高负债行业，房企需
要投入极大的前期资金，取消
商品房预售，开发商少了一条
融资渠道，融资能力差的中小
型开发商将被迫退出。大型房
企的资金压力也将变大，从而
拿地更加谨慎。进而地方政府
的土地卖不掉或者卖不上价
格。这些都可能会导致新房供
应量总体减少，引起房价上涨
和政府的土地出让金收入减

少。
但在不少专家看来，多管齐

下的“组合拳”，可以把取消预售
制带来的风险降到最低。

“比如要尽快开展全国房
地产税试点落地，此外城市的
拍卖地价要合理，对优质诚信
的开发商，政府和银行可加大
资金和政策的支持力度。”施卫
东建议。

在取消预售制的呼声下，部
分地方已经开始试点。

2020 年，海南出台文件实
行现房销售制度，成为我国首个
全面实施现房销售的省份。

而在不少城市集中土地竞
拍中，开放部分“现房销售”地块
成为最新的举措。

2021年8月，杭州市第二批
供地推出了 10 幅现房销售地
块，但到了 10月，上述地块全部
无人竞拍。

北京也在全国率先推出“竞
现房销售”。

值得注意的是，在 2月进行
的北京 2022年度首批集中供地
中，18宗地块中有50%的项目设
置了“竞现房销售面积”环节，但
最终只有朝阳区崔各庄 1宗地
块以4.1万平方米的“现房销售”
条件最终成交。

“由于行业惯性，取消房产
预售制一定会遭遇强大阻碍，但
不论是推出现房销售地块，还是
区域试点，现房销售探索亟待加
速进行。”周世虹说。

据《中国新闻周刊》

房产预售制造成的烂尾和各种交房纠纷不断呈现

房产预售制该终结吗

立遗嘱，在一般人的认知中，
应该属于老年人。但现实生活中，
00后们已经开始立遗嘱了。

3月 21日，《2021中华遗嘱
库白皮书》发布，首次提到 00后
的遗嘱数据。2020年，00后立下
的遗嘱有 104 份，2021 年则有
119份。

这 223份遗嘱的主人，有的
从事危险工作，“不知道明天和
意外哪个会先来”；有的则认为
人生无常，为了预防意外而立下
遗嘱。

在他们的遗嘱中，除了传统
意义上的财产外，具有时代特征
的虚拟财产大量出现。

为何00后早早立遗嘱

出生于 00后的邓雷从事武
装押运工作，每天和枪、钱打交
道，“我看到大量现金的感觉和
看到一堆白纸一样，金条也就和
普通重物一样”。在此之前，他是
一名专职消防员，这两份工作让
他认识到了生命的脆弱。

邓雷回忆，2019年，他们接
到求助电话，压路机压到人，需
要消防前去救援。他们赶到时，
现场十分惨烈，“伤者连抢救都
没来得及就去世了”。第一次经
历这种事情，他感到恐惧和恶
心。现在，他已经“看开了”。

但他并不总是一名救援者，
有时危险也会找上他们，“我不

知道明天和意外哪个会先来”。
后来，邓雷在刷短视频时看

见 00后立遗嘱的相关新闻，觉
得自己也应该立一份遗嘱预防
意外情况。

还年轻的他没有多少一般
意义上的财产，他的财产是两个
游戏账号。这两个账号他已经玩
了 4 年，投入了大量精力和金
钱。“我认为它们是有意义的，想
留给我弟弟。”今年，邓雷可能会
买辆车，到时候，他也会把它补
充进遗嘱。

刚刚成年两个月的花花等
待立遗嘱已经有一段时间了，

“我之前参与志愿活动时接触到
了这些信息，但立遗嘱要满 18
周岁，所以我等到了现在”。

立遗嘱是她给自己的成年
礼物，“我本来打算 18岁生日当
天去立，但那时咨询中心比较
忙，最近才正式立了遗嘱”。不
过，18岁生日当天零点，她在中

国人体器官捐献公众号上做了
志愿登记。

她在遗嘱中列了几个慈善
机构，如果她遭遇不幸，她的财
产都将捐给慈善机构。“后续的
人生也许我会拥有更多财产，但
我的心态可能会改变，这份遗嘱
代表我的初心，我想干干净净地
来，干干净净地走。”

立遗嘱并不免费

目前中华遗嘱库咨询是免
费的（信托除外），但后续确定遗
嘱时，会产生一定的费用，这些
费用将用在中华遗嘱库公益事
业上。中华遗嘱库重庆第一服务
中心主任黄海波介绍：“根据财
产的体量、类型、疑难程度和服
务不同，立遗嘱的费用从几千到
几万、几十万不等。”往往年轻人
确立遗嘱花费更少，因为他们财

产少，理解能力和认知能力强，
且多在线上沟通。

邓雷预估了自己的费用，应
该在6000元以下。而花花的遗嘱
因为没有指定继承人，内容和流
程都比较简单，仅花费了几百元。

根据中华遗嘱库官网的服
务流程指南，立遗嘱分为咨询、
订立、录入信息、精神评估、密室
登记、专业见证、文件存档、保密
保管、遗嘱宣读、继承调解多个
环节。

其中，密室登记是指在独立
空间内，只有立遗嘱人和工作人
员在场，排除了外界干扰和胁迫
的可能性，确保立遗嘱人完整表
达自己的真实意愿。保密保管是
指登记后的遗嘱一律存放在中
华遗嘱库，在立遗嘱人去世前该
遗嘱并不移交给继承人，既保护
立遗嘱人的隐私，保障其随时修
改的权利，又防止他人的篡改变
造。继承调解是指如果继承中因
财产引发纠纷，由中华遗嘱库进
行协商调解，化解矛盾与纠纷。

恰凡在 3 月底确立了自己
的遗嘱，她一共跑了两次线下，
一次是咨询，一次是最终签订。

“遗嘱的具体内容多是通过线上
沟通，在签订前进行一个精神评
估，合格后就可以确立遗嘱了。”

“签订遗嘱是很容易的，但
确定遗嘱内容却很费劲，花费了
我很多脑力。”恰凡告诉记者。她
有点完美主义，会反复思考追求
最优处理，加上那段时间她在写

论文，所以疲劳是双倍的。
她纠结的点在于，未来的新

增财产、未来的社交关系、甚至
是去世后父母和朋友的心理状
态等。“我不知道应该把遗产留
给朋友，相信他们会妥善处理，
还是让父母饱含悲伤去整理我
的遗物。”

00后立遗嘱很有特点

3月 21日，《2021中华遗嘱
库白皮书》发布，首次提到 00后
的遗嘱数据。2020年，00后立下
的遗嘱有 104 份，2021 年则有
119份。90后立遗嘱的数据则最
早出现在 2017 年，近两年增长
十分迅速，目前总计有1204份。

从财产类型看，90 后的遗
嘱，有银行存款和虚拟财产，还
有 71.64%的遗嘱涉及房产。00
后的遗嘱则主要以银行存款、虚
拟财产为主，这些虚拟财产包括
支付宝、微信、QQ、游戏账号等。

从遗嘱内容看，00 后立遗
嘱也有自己独特的地方。中华遗
嘱库管委会主任陈凯介绍，他们
遇到过的 00后可能不太熟悉继
承相关的法律，立遗嘱时会有一
些稀奇古怪的想法，“比如立遗
嘱让某人继承自己的宠物或者
帮自己养网络账号等等”。这些
意愿因为存在法律或执行上的
障碍，很难通过立遗嘱来实现。

据红星新闻

“不知道明天和意外哪个会先来”

223个00后为自己立下遗嘱


