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房地产电商的灰色生态链
北京商报记者 李芊/文 张笑嫣/摄 李烝/制图

今年10月，购房人张先生计划购买房山某商住项目的房子。销售人员
告知他，先要办一张搜狐焦点卡才能排号，卡费为2.5万元，如买房可抵消5
万元房款。同时，该项目还推出“E护照”积分优惠，只要花10块钱工本费，活
动期间每天可盖一个戳，相当于一积分，可减免房款1000元。此外，所有购
房者都可享受9.8折优惠，全款可做到折上9.8折优惠。

抱着省钱就等于赚钱的心态，张先生今年“十一”期间天天到远在房山
的项目报道盖戳。但开盘当日，他又被告知此前全部积分作废，所有“E护
照”包括当天新办的均可减免1万元房款。到此时，张先生虽然觉得开发商
有愚弄消费者之嫌，但还是欣然接受了优惠。不过接下来，他发现自己才刚
开始陷入一本算不清的糊涂账。

开盘当日，张先生选了34平方米的小户型。销售人员表示，他还要再交
一笔“空间优化费”，是给挑高4.2米的房子做隔层用的。开盘当天，开发商没
有公布这笔优化费有多少，也没有公布具体的销售均价，仅有拟售建面总
价和贷款、全款总价。张先生这套房子的拟售建面价是86.58万元，贷款总价
为78.9万元，即张先生应交纳的总房款。但一周后，张先生发现同一套房源
在售楼处公示的价格仅为69万元，中间差了17万元。“真的很蒙人，在现场
很难反应过来。”张先生认为，猫腻就在凭空多出来的优化费上。开发商把
绑定的优化费也算到总房价里，但优化费是开发商自己的概念，其定价也
无任何依据。原价本身经过加工，这样一来所谓的“2.5万抵5万”和别的优惠
就都没有意义了。对于上述说法，北京商报记者求证了该公司，至截稿未有
回应。

实际上，上述业主在这次购房经历中的遭遇并非偶然。2011年，央视曾
经曝光了搜房网在楼盘尚未取得预售证的情况下通过违规发行“搜房白金
卡”进行敛财的事件，之后全国各地的“搜房白金卡”被迅速叫停。但此后不
久，各种电商卡又再次重返市场。

号称存钱办卡可抵扣购房款，最终未必能兑现；宣传办卡全免费，购房
完成后将退款，消费者却遭遇“退款难”。去年，上海曝出首例购房人因办优
惠卡而引起纠纷的案件，虽然最终双方和解，但还是给该类交易敲了一记
警钟。有购房者表示，一旦办卡想要退款就特别麻烦，甚至拖延至半年以
上，令人十分无奈，有购房者就因此不得不买房。

办卡优惠陷阱出现， 究其原因， 开发商提供的是一个动态的价格，而
“几万抵几万”则是一个定死的优惠。在这样的不对等下，开发商有的是办
法把优惠从购房者身上再赚回去。根据《价格法》及《禁止价格欺诈行为的
规定》第七条第一款，“虚构原价，虚构降价原因，虚假优惠折价，谎称降价
或者将要提价，诱骗他人购买的”，属于价格欺诈行为。

住建部明文规定，未领取预售证项目，房地产开发企业不得以发放VIP
卡等方式向买房人收取或变相收取定金， 实际上这种VIP卡却大量存在。
“网上有的优惠，售楼处也会有，从某种角度来看，通过电商购房，实际上是
增加了购房者的成本。”高策地产服务机构董事长陶红兵说。有业内人士提
醒，在楼盘定价以前，任何的优惠活动都可能让购房者在开盘后掏更多的
钱，消费者要警惕这一类型的优惠促销。

尽管不断遭受各种质疑，但丰厚的利润致使房地产电商近两年来迅速
发展壮大。 在纽交所上市的易居中国上半年财报显示， 公司总营业额为
1.634亿美元，同比增长43%。其中，新房代理业务收入为6260万美元，同比增
长38%；房地产线上广告业务为7190万美元，同比增长79%。前九个月，公司
总营业额跃至4.757亿美元，同比增长54%。房地产线上服务收入为2.091亿
美元，同比增长84%。其中，互联网电商收入为9130万美元，同比增长高达
523%。

某房地产媒体市场总监告诉北京商报记者， 以往媒体只是做广告销
售，现在更多地进入了房地产分销领域，自己所在的媒体就正在做一个新
的房地产手机App分销平台。“帮开发商利润可观， 一般大型开发商能拿到
2-3个点，中小开发商甚至能拿到8-10个点，这与传统广告收入相比利润高
得多。”

不止一位业内人士向北京商报记者表示，购房者办卡的钱并不是交给
开发商， 但实际消费者是最终买单的人。“电商网站在项目开盘前进行宣
传，组织周末看房、组织办卡团购，这些都需要广告费用。所以办卡的客户
如果真正成交，其费用都归网站所有，冲抵广告费用。”

而对于开发商，通过办卡抵钱优惠，则可以实现低价揽客、高价开盘的
目的。乐居互联网及电商集团上海执行总经理周海平表示，开发商与房地
产电商合作可以节约营销成本。

电商与开发商实际上是风险合作，电商渠道分销结合了线上、线下资
源，可以提高房地产项目的影响力和溢价率，其效果是可评估的，这完全颠
覆了以往的营销模式。“就上海市场来说，目前电商渠道达成的销售额已经
占到了整个销售的一半以上。”

包括新浪的乐居、搜狐的焦点、搜房网等主流电商在内，将信息资源与
分销渠道结合起来打包卖给开发商， 从火爆的房地产市场里分一杯羹，成
为这些网站已经摸索成功的商业模式。“与资历较深的新浪乐居、搜房网等
相比，新进入的房地产电商往往从手机等移动终端上做文章。只要能赚钱，
大家都做。现在除了资讯和团购，电商还相继推出金融服务，涵盖的范围越
来越广”，上述业内人士表示。上月，易居中国在上海发布其2014年新战略
发展计划，宣布电商4.0平台上线，未来将全面覆盖房地产电商、移动互联
网、房地产数据信息以及资本金融等范畴。

对于电商提供给购房者的优惠究竟是否确实存在，周海平认为，这要
从房地产电商的诞生说起。“2011年整个房地产市场极度低迷，开发商需要
我们帮其卖房子，给出的折扣就很大。但今年市场好，折扣就小。最终价格
是由市场决定的，电商没法去打破价格体系。”

房地产电商还在不断升级，但背负的争议与质疑也从未间断。陶红兵
就表示，“电商始终难成为房地产的主流营销模式，它充其量只是一个展示
平台和集客手段”。他始终认为，房子并不适合网上卖。“和其他商品不同，
房地产是非标准化产品，并且交易频次低，对物流没有要求，而购房者对交
易的安全性有很高的要求。目前房地产领域的电商，发展还很粗放，有待探
索一条新的道路。”

作为一种新的商业模式，目前房地产电商平台几乎都是以媒体的“面
目”出现，房地产电商在被市场逐步接受的过程中也迎来不少质疑。北京商
报记者采访的一位业内人士表示， 电商和开发商的合作是以结果为导向，
其中难免会有急功近利的现象。当前房地产电商鱼龙混杂，各项服务尚未
完善的情况下，其中潜藏的漏洞和风险也需要引起购房者注意。

在房地产电商平台和开发商形成了利益共同体后，一些打政策“擦边
球”的事也改由这些第三方机构来操作。自2010年起，住建部就发布通知，
要求未取得预售许可的商品住房项目，房地产开发企业不得以认购、预订、
排号等方式向买房人收取或变相收取定金、预订款等费用。而目前，以电商
名义提前收费蓄客则成为遍地可见的做法。

北京一位房地产业内人士表示，在与开发商、房产中介服务机构的博
弈中，广大购房者仍处于弱势地位。作为电商在与开发商寻求双赢局面时，
也应注意不要去损害购房者的利益。因为房地产电商最主要的还是服务功
能，最为看重的还是客户资源，一旦失去消费者信任染上恶名，等于自断后
路。对于客户的重要性，身处房地产电商业内的周海平深有体会。他说，“从
根本上来说，未来谁手上有更多的客户资源，谁就能胜者为王，因为客户资
源代表了影响力，谁影响力大开发商才会选谁”。

在周海平看来， 目前房地产电商亟须解决的是资金交易的安全性。据
了解，就如普通电商平台有支付宝监管资金，在房地产电商的整个支付过
程中，购房者办卡所交的钱，只有签订了购房合同之后才属于为其提供服
务的电商，如此才能保证客户资金迅速、自由、安全地进出。但目前，几家大
的房地产电商都是做内部监管，少数委托了第三方机构，但普遍缺乏可靠
有力的资金监管，资金安全和退款问题都让购房者心存担忧。

在房地产电商兴起趋强的背景下，相应法律存在制度漏洞，成交中各
种问题依然存在，亟须法规、税收等方面的建立健全。2013年9月9日，苏州
市住建局、工商局和物价局联合颁布《关于规范全市房地产团购销售行为
的通知》，成为全国首例对房地产电商设限的城市。其中明确要求，取得商
品房预售许可证的项目，开发企业应在十日内公开销售，且不得将所有房
源全部交给电商团购。只要楼盘存有未售房源，开发商必须确保不参加团
购的购房者也可以在售楼处买到房， 电商不得无限制发展团购会员等。对
房地产电商的宣传行为也提出了明确要求： 房地产广告的内容应当真实、
合法、科学、准确，楼盘相关信息必须客观真实、清晰表述，不得含有虚假或
者引人误解的内容。

更有业内律师指出， 房地产电商的新型电子商务模式能够满足开发
商、网站和购房消费者三者之间的利益，但房地产电商门户网站并非房地
产中介，均作为媒体平台运营，不具备居间服务资质，其提供的只是一个
推广平台。此类网站目前的操作存在一定的法律风险。因此购房者在选择
电商平台的时候，不但需要审查房地产公司和房产项目是否“五证”俱全，
更要注意是否真能获得宣传中许诺的优惠， 在购买网站服务前先直接询
问房产项目方，是否不购卡也可以享受同样的优惠等，避免掉入虚假折扣
的陷阱。

优惠
价格馅饼还是陷阱

利润
复杂链条谁买单

监管
尚处空白风险大

２０１３年，中国首位“太空教师”王亚平在中国人的太空
之家“天宫一号”进行了生动的太空授课 ，“嫦娥 ”再次飞
天、“玉兔”首度落月，“蛟龙”潜入深海、“雪龙”探访南极，
中国高铁走出国门。

这一年，４Ｇ牌照发布促使通信产业深度洗牌，大数据、
云共享、３Ｄ打印、客厅革命、可穿戴技术……几乎每一个人
都在信息科技革命的浪潮中找到了属于自己的“坐标”。

深化科技体制改革“路线图”
党的十八届三中全会通过的《中共中央关于全面深化

改革若干重大问题的决定》提出，深化科技体制改革。建立
健全鼓励原始创新、集成创新、引进消化吸收再创新的体
制机制，健全技术创新市场导向机制，发挥市场对技术研
发方向、路线选择、要素价格、各类创新要素配置的导向作
用。建立产学研协同创新机制，强化企业在技术创新中的
主体地位，发挥大型企业创新骨干作用，激发中小企业创
新活力，推进应用型技术研发机构市场化、企业化改革，建
设国家创新体系。

《决定》还提出要加强知识产权运用和保护；建立主要

由市场决定技术创新项目和经费分配、 评价成果的机制；
发展技术市场，健全技术转移机制；整合科技规划和资源；
建立创新调查制度和创新报告制度；改革院士遴选和管理
体制。

科技体制改革“路线图”的提出，为实施创新驱动发展
战略、建设创新型国家提供了重要的制度设计，有利于破
除科研体制机制深层次障碍，释放更多改革红利。在“路线
图”的指引下，又一个“科学的春天”正在到来。

太空授课
６月２０日，中国首位“太空教师”、神舟十号女航天员王

亚平在“天宫一号”为６０００多万青少年进行了首次太空授
课， 从距离地面３００公里外的浩渺星空为孩子们展现了一
个与地球重力世界不同的“太空新天地”。

玉兔登月
１２月２日， 嫦娥三号月球探测器在西昌卫星发射中心

成功升空，展开奔月之旅。半个月后，“嫦娥”落虹湾，“玉
兔”独行探广寒。嫦娥飞天充满了浪漫与诗意，也让科技的

神奇插上了艺术的翅膀。拨开浪漫的面纱，我们更应看到
千百万中国航天人筚路蓝缕、砥砺奋进的艰辛历程。

二“龙”出海
９月９日，“蛟龙”号载人潜水器通过三个航段总共２１次

下潜，圆满完成了在不同海区、不同地形、不同深度进行近
底航行、拍摄高清影像、取样、勘查海底资源环境等科学考
察任务， 实现了首次试验性应用航次。１１月７日，“雪龙”号
踏上为期１５５天的科考征程，开始中国第３０次南极科考。此
次科考，“雪龙”号首次执行了环南极考察航行任务，四次
穿越西风带，而中国的科考人员也将在南极建立第四个科
学考察站———泰山站。２０１３，二“龙”齐出海，在未知的海域
刻下了深深的“中国印”。

中国高铁走出国门
２０１３年，中国企业频繁在海外举行高铁展，中国国家领

导人在不同场合大力推介中国高铁。据《中泰关系发展远景
规划》，中方有意参与泰国高铁项目建设，愿以泰国农产品
抵偿部分项目费用，泰方表示欢迎，这一合作方式被形容为

“大米换高铁”；而在中东欧，中国与匈牙利、塞尔维亚三国宣
布合作建设连接贝尔格莱德和布达佩斯的匈塞铁路； 与此
同时，国外政要相继在华实地乘坐体验高铁……“高铁外
交”，一方面推动着“中国制造”转型升级，另一方面成为促
进合作共赢的外交新“名片”。

4G通信新时代
１２月，工信部向三大电信运营商颁发了４Ｇ牌照，打破

了电信和联通对于固网牌照的垄断， 实现了三大运营商
“固网＋移动”的格局。专家预计，包括用户网速、语音通话、
终端设备、移动互联网、电子商务、智慧城市在内的多个行
业都将面临新一轮洗牌，全新的通信时代已敞开大门。

科技改变生活
国家重大科技项目“上天下海”的同时，更多的科技成

果正在飞入寻常百姓家。这一年，我们目睹了智能手机的
飞速普及，３Ｄ打印的炫彩登场，可穿戴设备的随处可见，大
数据、云服务的风起云涌，“客厅革命”的 “你方唱罢我登
场”，还有网络购物电商大战的应接不暇…… 据新华社

2013科技进步七大“关键词”
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房地产电商盈利链条

两年前，新一轮调控落下，楼市陷入成交量冰封期。焦急的开发商急需人气和“以价换量”销售的实践平台，以
搜狐焦点为代表的房地产电商与之一拍即合，启动了房产电子商务行业的发展。时至今日，伴随楼市回暖，购房者
逐渐发现房地产电商提供的各种优惠只是“看上去很美”。频打政策“擦边球”，同时面临监管不力，房地产电商的
整个盈利链条上，消费者的利益似乎成了最终的牺牲品。


