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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190余套违规预售房产生纠纷。

尽管国家三令五申禁止未取得预售许

可证提前卖房，但未批先售行为屡禁不绝，

消费者维权困难，深陷钱房两空的境地。

31层的楼卖出33层的房
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在

销售。

高女士告诉记者说，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，楼房迟迟未能

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，使用的公章是假章，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，但一些房地产公司通过内部认购

等说法依然我行我素。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。

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？

“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”。

受访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 监管处罚仍需加力
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，并制定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。

“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，违法成本太低，惩罚力度不够，难以对

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。”

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。

见习记者 许金妮 通讯员 曾龙

那是一双迷茫的眼睛，躲在厚重的黑

框眼镜后面，大部分时间都耷拉着眼皮，一

动不动地盯着地面，可一旦身边发生异动，

就会立马露出敌意，警惕地打量着四周

……眼睛的主人是王平最关心的学生——

16岁少年小丁（化名）。王平最担心的就

是，这双眼睛会不会再次发出凶光。

半年前，小丁工作的工厂宿舍里发生

了一起命案，作案手法是用铁棍敲击后脑

勺，死者是工厂的一名工人，凶手正是小

丁。回想当天的场景，小丁也说不清自己

为什么杀人，他只记得当时心情极度烦躁，

看到同宿舍的工友回来，突然控制不住自

己，抡起一根铁棍就重重地打了过去，一

下、两下、三下……

小丁被送进了王平的班级，一个特殊

的班级。2017年，杭州市看守所在“重教

育，轻关押”的理念下成立了一所学校，就

坐落在看守所里面，取名“育新”，所有犯过

事的未成年人被集中关押在这里接受教

育。当时，一直从事未成年人管教工作的

看守所民警王平担起了重任，成为这里的

“班主任”。

无知少年

王平记得小丁刚被关进来时的样子，

一脸的木讷和冷漠，唯一的情绪波动就是

没来由的暴躁。王平找他谈话，可换来的

却是冷笑。

“这里不少孩子刚进来都是这个样子，

对法律毫无敬畏之心。”王平说。

16岁的小强（化名）原本在职高念书，

迈入青春期的他对性充满强烈好奇。一

天，他和2个哥们一起找到一个不到14岁

的女孩，3人轮流对女孩进行了侵犯。小

强是蹦跳着走进看守所的，王平形容他那

时的样子是“整个人张牙舞爪”。王平找他

谈话，他就嬉皮笑脸地问，是不是谈完就可

以出去了。

还有个男孩一脸茫然地问王平，“我还

没到14岁，为什么会被抓进来？”他说原先打

算偷到14岁就不偷了；还有一个精通电脑、

自诩天才却做了黑客的少年，戏谑地对王平

说，“放我出去，我可以给你30万元”……

“他们最大的特点就是无知，有些人甚

至意识不到自己犯的错有多严重。”王平叹

息道。

打开心结

杭州市看守所位于良渚，王平平时住

在杭州市区，每天上下班就要 2个多小

时。有人问他：“牺牲和自己孩子在一起的

时间，去管这些犯过事的孩子，值么？”王平

觉得值。

王平刚开始从事这份工作的时候，曾遇

到过一个因盗窃进来的少年。了解到少年

的身世后，王平觉得自己没法简单地将他定

义为“坏孩子”。少年的整个家族都有“家

暴”的恶习，他爷爷从小打他的爸爸和大伯，

他爸爸和大伯从小打他和他堂哥。少年是

断着一只手进看守所来的，他轻描淡写地告

诉王平，这只手是被他父亲打断的。由于受

不了他父亲的恶打，他母亲在他很小的时候

就逃走了，他也是从家里逃出来的，因为没

钱，就和一帮混混一起，靠小偷小摸维持生

活，“但还是经常被我爸找到，免不了再被暴

打一顿”。后来，在王平的关心下，少年的手

臂痊愈了，心伤也慢慢愈合，出去时他答应

王平“一定去找份正经工作”。

“没有人是没来由地变坏的，包括小

丁。”王平带小丁看过好几次心理医生，不

厌其烦地找他谈话，有时小丁不愿意开口，

就提议他写日记，“随你怎么写，把自己的

感受写出来”。

在日记本的首页，小丁用铅笔大大地

写了一个“爸”字，再附上一个感叹号；在日

记本的第二页，小丁画了一个爱心，爱心里

面写着“我想你们了”。王平知道，小丁说

的“你们”是指他的家人。

小丁出生在一个普通的农村家庭，父

亲在外打工，母亲在家务农，父母都是文化

程度不高的人，虽然很爱孩子，但却不知道

怎么教育。小丁有一个双胞胎弟弟，是一

个品学兼优的好学生，父母在教育小丁时

经常以他弟弟为榜样，这让小丁觉得自己

只是个附属品。他在日记本中写到：“我觉

得爸妈有弟弟就够了，我活在这个世界上

是多余的。”

小丁曾经自杀过两次，一次是在老家喝

农药，一次是辍学后跑到宾馆房间里开煤气

瓶，可都没死成。“他想通过犯罪的方式了结

自己。”王平慢慢走进了小丁的内心。

心灵解药

经过长期的实践，管教民警发现，亲人

的帮教、感化是教育失足少年最有用的方

式。因此，在杭州市看守所的门口，设有一

个信箱，专门用来接收家属的信件。

犯了强奸罪的小强，从小生活在一个

单亲家庭，相依为命的母亲是小强最大的

牵挂。虽然在外面经常是小混混的模样，

可一回到家里，小强就会立马表现出乖乖

崽的样子。母亲是社工，周末的时候，小强

还会跟随母亲一起去养老院帮忙扫地，一

起做公益活动。所以直到出事的那一刻，

小强的母亲还无法相信自己的儿子会做出

这种事。

小强进了看守所后，他母亲几乎每天

都给他写信，甚至还会录好视频托民警带

给他看。在母亲的情真意切之下，小强有

了很大改变，还拜托王平帮他买一本烹饪

类的书，他说自己在职高里学的就是烹饪，

“我想学好这个手艺，以后出去了当厨师，

让妈妈过上好日子。”

小强的变化让王平很受鼓舞，于是，他

更加积极地联系小丁的父亲，让小丁的父

亲定期给小丁写信。由于不识字，小丁父

亲寄来的信都是由自己口述、别人代笔

的。虽然文字很粗糙，可小丁却如获至

宝。王平从监控里看到，深更半夜，小丁还

坐在那里，一遍一遍地读着父亲的信。“看

到他这样的举动，其实我是兴奋的，因为这

说明他内心还有感情。杀人犯法，他必须

为自己的行为付出代价，但我希望通过努

力，扭正这个少年的价值观。”王平说。

“每个孩子的心里都有一座花园，但如

果没有园丁，花园就会变成洪水肆虐、野兽

横行的荒野。”王平说，他想一直做这个园

丁，当好“班主任”。

王平组织少年们写书法王平组织少年们写书法

内部认购买到“空气房”房地产违规预售为何管不住？

他用什么打开了16岁杀人犯的心结？
“我是民警，也是‘班主任’”

王平带领少年们读书王平带领少年们读书


