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关于我区商品房买卖合同纠纷案件高发的

现状及对策建议
近年来，我区商品房买卖合同纠纷案件呈现激增态势，据我院研判分析，该类案件呈现以下特点。一是收案数量不断攀升。近年来我区城市化程度不断提升，特别是棚户区改造、城市西进及东湖片区开发等区级战略带动了楼市繁荣，房屋成交量、平均房价均大幅增长。相对应的是商品房买卖纠纷案件收案出现联动效应，2017年收案252件，2018年收案763件，2019年收案1342件，2020年1-10月收案933件，2018、2019年分别同比上升202%、76%。二是群体性诉讼较多。因商品房购买主体多、交付时间集中、卖房违约情形相似，常出现邻里相互串联，短时间内集中起诉卖方的群体性诉讼现象，且对业主有利的审理结果客观上鼓励了观望业主跟进诉讼。如2019年共445名湖西景苑业主起诉枣庄东湖置业有限公司违约。三是纠纷事由、被告当事人较固定。纠纷事由固定，主要集中在预售商品房质量、交房时间和不动产权证办理方面，房企违约根本原因多为偷工减料、超容积率开发、消防验收不合格、资金链断裂等造成不能依约按时交房或办理产权登记。被告当事人固定，基本为房地产开发企业，大多数为中小企业。如2017年来收案当中，被告为枣庄东湖置业有限公司为659件，枣庄中安为883件，枣庄中汇为239件，鑫和国际家园为181件，分别占比20.6%、27.6%、7.5%、5.7%。
为此，我院提出以下对策建议。一是党委政府牵头，有针对性开展诉源治理。房地产买卖合同纠纷社会成因复杂，影响较大，靠各司法和行政部门“单打独斗”显然难以“治病除根”。前期区委已经建立了诉源治理“大格局”工作机制，协调全区各部门共同努力减少诉讼案件增量。我院也积极响应区委部署，依托区规划和自然资源局成立了“不动产调解”中心，专司房产、物业合同纠纷。下一步建议区委加强对该工作机制运行的督导力度，同时针对房产、物业类矛盾纠纷召集有关部门建立联席会议机制，一旦发现业主群访群诉苗头由镇街村居先行介入稳控，法院、住建等部门各司其职、加强配合，迅速下沉开展工作，切实实现小事不出村（居）、大事不出镇（街）、矛盾不上交。二是加强行政监管，铲除违约隐患。房地产项目开发周期长，涉及公共利益多，资金投入大，一旦出现监管漏洞，极易造成验收不合格、延期交房办证等遗留问题，整改成本较大。因此，规划、土管、住建等有关部门应加强对房地产开发项目规划建设、工程竣工验收、物业承接查验等各个环节的监管，依法查处个别房地产开发企业虚假宣传、违规预售、一房多卖、不按批文开发等不法行为，防范滋生纠纷。三是完善信用体系，净化市场风气。党委政府应建立面向社会公开的房地产开发企业信用体系，对守法意识强、履约情况好予以表彰肯定，对履约情况差、引发大规模诉讼的予以通报并对其在征地、项目审批等方面进行限制，倒逼中小房企主动履约。特别是应引导国有企业带头履约守诺，营造风清气正的市场环境。四是加强宏观调控，促进稳健发展。主管部门应严格房地产开发市场准入条件，加强行业引导，为市场提供权威资讯，促进房企和消费者按照市场经济规律理性投资。另一方面，应引导鼓励企业文化优、资金实力强的本土房企强强联合，培育有地区影响力的本地大中型房企，有序淘汰不适应市场竞争的企业，使实力强、信誉好的企业脱颖而出，改善无序消极竞争乱象，带动全区房地产市场良性发展。
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