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大律师开讲“法援公开课”

瞅瞅准准这这些些买买房房陷陷阱阱！！

文/片 本报记者 尹明亮 马云云

扫描二维码

半价打官司

买商铺返收益

购房者有保障吗
Q：现在很多开发商开发的商铺都

是在你购买了以后，采取由开发商经营
管理，然后定期返还收益，但从不承诺如
果没有收益怎么办，这种做法合法吗？

A：这其中涉及比较重要的一个问
题就是，你购买的商铺，开发商能否给你
办下产权，如果没有产权，就是售后包
租，是比较麻烦的。产权是很难办的，有
一些商铺或摊位，由于没法办理产权，所
以开发商才采取售后包租的形式，但实
际上买商铺的人虽然交了购房款，但拿
不到产权。这种形式在政策上是被禁止
的，但如果商铺是现房，又签署了包租协
议的话，法律上并不排除其法律效力。

看中一套房改房

购房合同有效吗
Q：看中了一套房改房，但房子还没

有产权证，房主说将来能办，现在能交易
吗，如果现在购买这种房屋我将面临哪
些风险？

A：购买这种房子会面临风险，如果
购买，签的购房合同是有效的，但是不能
发生物权变更效果，如果房屋买卖后办
房屋产权证，那么证只能先办到对方名
下，再从对方名下向购房者名下变更。

本报记者 尹明亮 马云云

现场问答

本报讯 家里有事 ,没法到现场听
法援公开课 ,不能面对面咨询律师 ,这可
咋办?别着急,本周四上午9:30—11:30“法
援在线”栏目将继续邀请省城知名律所
的资深律师 ,在微信公众号为您在线实
时解答法律咨询。

免费解答之外，“法援在线”栏目还
启动了“半价打官司”公益项目,您若有需
要,赶紧扫描本版二维码,添加“齐鲁法援
在线”公众号,发送问题,留下联系方式,并
注明申请半价打官司。本报根据申请者的
经济状况,每周选择5—8名读者。

半价指的是 ,在省物价局和司法厅
联合下发的《山东省律师服务收费标准》
基础之上,至少为读者提供半价优惠。这
样既能体现公益性,又尊重律师的劳动。

对于未入选的读者 ,我们也将提供
免费的法律咨询 ,需
要聘请律师的 ,我们
可以为您牵线搭桥 ,

对接业务素质过硬
的律师。详情请致电
1 5 2 6 9 1 3 0 6 8 2 (宋老
师)。

齐鲁法援在线

买房子被开发商的虚假宣传忽悠了怎么维权？买房子交的认筹金能要
回来吗？买的房子烂尾了该怎么办？

7月26日上午，齐鲁法援在线“法援公开课”在济南市解放路街道历山路
社区开讲啦，齐鲁律师事务所合伙人、一级律师陈瑞福深入浅出，详解买房
中的法律陷阱。读者问题不断，讲座比原计划延长1小时之久。

陈瑞福律师
的讲座深入浅出，
让在座的观众对买
房陷阱门儿清。

给沙盘拍照

也能当证据

要买房，首先接触的就是开
发商的各种宣传。这些宣传对开
发商有约束力吗？

“要搞清楚售楼广告的法律性
质”，陈瑞福说，如果是一般的宣
传，比如“适合人类居住”、“交通便
利”等，这在法律上叫“邀请要约”，

“就是开发商向你发出邀请，请你
来看看房子，购房意向再具体谈”，
这种广告太过笼统，没有法律效
力，对开发商也没有约束力。

但如果宣传具体明确，而且
足以影响购房者的购房意向以及
对房屋价格的判断，那么这种宣
传就是“要约”，“这对开发商就有
约束力”。

陈瑞福举例说，一些楼盘宣
传时说要配建学校、公园、超市、
游泳池，甚至具体到哪个位置，但
交房后却发现没实现。“这种情
况，就可以视为开发商违约，应当
赔偿损失。”

陈瑞福提醒，购房者在接受
宣传时，要注意证据保全，例如留
下图册、给沙盘、景观图拍照，录
下售楼人员的承诺，这都可以作
为证据。如果想让证据证明力度
更大，可以想办法将尽可能多的
元素囊括进去，比如拍摄沙盘时
将楼盘标志一起拍下等。

他说，要努力让开发商在签
订购房合同时，将这些具体的承
诺写入合同，“如果正文困难，可
以作为补充协议或者以附件的形
式写入。”

同时，一定要明确地以书面
形式约定如何追究违约责任，如
果开发商不能实现承诺的话，就
视为违约，可以要求解除合同，追
究违约责任，“比如约定开发商赔
偿已付购房款的5%或者10%等。”

交付前要具备三条件，手续不全千万别签收

房子盖好了，开发商就要把房子
交付给购房者，陈瑞福提醒，购房者一
定要弄清楚房子交付的法律意义。“交
房前，房子归开发商管理，房子的毁
坏、维护都由开发商负责，而一旦交付
了，风险就转移到购房者手里了。”陈
瑞福提醒购房者，收房签交接书时要
想好了，要见到房子的验收备案书和

“两书”，即房屋质量保证书和房屋使
用说明书，同时要看合同约定的附属
配套设施是否到位了。

“近期济南就有一个楼盘，开发商
为了避免推迟交房的违约责任，在还
没验收备案的情况下就要提前交房。”

陈瑞福提醒，这种情况下，购房者千万
不能签交接书，因为房子尚不具备交
付的条件。购房者没有签收，房子就还
没有交付，法律规定逾期交房三个月，
购房者经过催告后，就可以单方面解
除合同，开发商就要承担购房者的赔
偿和损失。

那么，如果房子未交付，购房者能
不能搬进去住呢？如果你这么做了，可
能也会面临麻烦，因为根据法律规定，
如果房子还不具备交付条件，购房者擅
自入住了，如出现房子质量的问题，开
发商通常是不承担责任的，除非是房子
主体结构或基础工程出现质量问题。

如今买新房多数是期房，所以卖
房签合同的时候都是预售合同。陈瑞
福介绍，在签预售合同的时候，要看五
证，其中预售许可证是最晚的一个，买
房的时候见到这个证，前边的几个证
就可以不用看了。但要注意这个许可
证是不是真的，每个许可证上都有号，
可以登录房管局网站查询真伪。

那么，问题来了，如果在开发商没
有办理预售许可证的时候就签订了房
屋预售合同，有什么后果呢？“后果就
是房屋预售合同是无效的。”陈瑞福分
析，如果购房者明知没有许可证还签
了合同，确认合同无效后，开发商需把
购房款返还。如果开发商用假证或明
明没证谎称有证，忽悠购房者签了合
同，合同不仅要解除，开发商还要把买
房者已交付房款本息的两倍返还。

如果房地产商在签订合同后，因
为房价涨了，要以签合同时没有预售
许可证为由起诉至法院要求判合同无
效怎么办呢？陈律师介绍，在实践中这
种事情并非没有，“但如果购房者坚持

要求履行合同，坚持要求交付房屋，法
院不能确认该合同为无效，在这种情况
下，提出确认合同无效的权利只有购房
者才有，开发商无权主张合同无效。”

合同虽然签了，可是万一开发商
跑路了，楼盘烂尾了怎么办呢？陈瑞福
提醒，这就需要购房者把准备做在前
头。购房者和开发商签订了预售合同
之后，30天之内应到房管部门办理预
售的备案登记。

预登记重要在哪儿呢？一旦开发
商资金链断裂，楼盘烂尾，预登记的重
要性就凸显出来了。陈瑞福介绍，除了
购房者的房款外，开发商还会有很多
的债务，即使楼盘拍卖了，往往不足以
偿付各种债务。但根据法律规定，在所
有清偿的顺序里边，只要做了预登记，
购房者的购房款就会被列在赔付顺序
的第一位，第二位是开发商所欠的工
程公司的施工款，第三位是银行贷款，
最后一位才是没有任何担保的普通债
权，其中就包括没有登记的购房者的
购房款。

办理预登记，楼盘烂尾可优先获赔

在正式签订购房合同之前，购房
者通常要与开发商签订认购书，也称
订购、预订书，这不是正式的合同，“这
个认购书在法律上称为‘预约’，预约
将来到某个时间签订正式的商品房买
卖合同。”签订时一般要交纳一两万元
的订金。

陈瑞福说，签订认购书时首先要看
开发商是否具备有关的规划手续，包括
土地规划许可和建设工程规划许可。有
的话就可以考虑签订并交纳订金。

“签订之后可能出现三种法律后
果”，陈瑞福一一分析，一种情况是购
房者不想买了，这种情况下无权要求
开发商返还订金。另一种情形是开发
商不想卖了，“比如房屋价格涨了，认
为按照认购价格卖的话吃亏”，这时候

购房者可以要求开发商双倍返还订
金。

再有一种情况是，到了该签正式
合同的时候，突然双方对合同中的某
些具体条款产生了分歧，“因为认购书
的规定较为笼统，原来认购书中没有
规定的出现在了合同中，双方无法达
成一致”，陈瑞福说，这不能归责于哪
一方，合同可以不签，购房者可以要求
开发商退还订金。

陈瑞福特别提醒，购房者在签认
购书时，要特别关注一个问题，即约定
签署正式合同的时间，“约定好未来三
个月、半年或一年签订正式合同”，对
购房者来说，这个时间肯定越短越好。
一旦约定，如果不能按期签正式合同，
可以要求开发商双倍返还订金。

签完认购合同又反悔，三种法律后果等着你

律师郭丽丽和刘栋梁认真
记录读者提问。

现场读者听得很入迷。

更多公益资讯，
关注《公益山东》微
信。
qq群：341086776

公益热线：96706126
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