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《新房产权竟“缩水”30年》追踪>>

律师：开发商行为涉嫌欺诈
应赔偿业主经济损失

□记者 侯艳艳 实习生 赵
颖 报道
qlwbhyy@vip. 163 .com

本报2月25日讯 福山区天
创国际城两栋公寓楼产权缩水

“30年”，千户业主受牵连；业主
的购房合同上明明写着产权年
限是70年，4年后办房产证时竟
然成了40年，开发商说是工作失
误，填错了合同(本报25日C03版
曾报道)。连日采访中，天创国际
城两栋公寓楼有业主提出：开发
商当时跟业主签合同时，写了产

权是70年，后来突然“缩水”成了
40年，感觉是在忽悠业主。

山东平和律师事务所的律
师认为，开发商私自变更土地使
用年限的行为明显涉嫌欺诈。买
房者和开发商签订的合同对双
方都具有法律约束力，任何一方
都应遵守合同约定。

开发商在明知公寓楼是商
业用地，使用年限为40年的前提
下，依然将购房合同中的使用年
限写成70年，使得千户买房者误
以为房屋产权是70年，从而与开
发商签订合同并支付房款，这种

行为可以认定为欺诈行为，应当
承担法律责任，赔偿住户的经济
损失。《合同法》规定，因一方过
错造成合同条款无效给当事人
造成损失的，当事人可以主张赔
偿。

此外，如果业主取得的土地
使用权证上的土地使用年限没
有达到合同约定的年限，开发商
的行为也构成了违约，应当承担
相应的违约责任。

开发商要怎么赔偿、赔多
少钱才合理？律师介绍，现行法
律并没有关于土地使用年限

“缩水”后具体该怎么赔偿的规
定，业主也很难对损失举证，所
以，赔偿金额的确定确实是个
难题。

但赔偿金额可以由法官在
《商品住宅价格管理暂行办法》
等相关法律范围内裁量。此外，
根据最高人民法院最近下发的
有关商品房买卖纠纷案件的条
文：合同没有约定违约金或者
损失数额难以确定的，可以按
照已付购房款总额，参照中国
人民银行规定的金融机构计收
逾期贷款利息的标准计算。

格相关新闻

商用地使用权

期满后该咋办
目前尚无具体规定

我国现行法律规定了建设
用地使用权的期限，居住用地是
70年，商业用地为40年。很多业
主都有这样的疑问：房屋的使用
寿命通常要长于使用的期限，当
使用期限到了以后，房子是否还
归自己所有？

据了解，住宅建设用地使用
权期间届满，自动续期，这一规
定消除了住宅业主的后顾之忧，
也解决了土地使用权和房屋所
有权在期限上的冲突问题，有利
于提高房屋和土地的利用率。

但《物权法》对商业和综合
建设用地如何处理、能否自动续
期，并没有具体规定，而且一些
商业用地到40年的期限后就会
被收回，这使得很多小公寓业主
忧心忡忡。“相信随着国家规律
的不断完善，这一问题会逐渐解
决。”山东平和律师事务所的律
师说。

本报记者 侯艳艳

相比40年产权房，70年产权
房有很多优势，具体如下：

1、40年产权房土地使用年
限为40年，不可以迁户口。70年
产权房土地使用年限为70年，可
以迁户口。

2、70年产权房少交30年的土
地出让金。据《城镇国有土地使用
权出让和转让暂行条例》，40年产
权的房产，使用期满后，如申请续
期，需缴纳相应的土地出让金，70

年产权的住宅房产使用期满可以
自动续期，因此70年产权住宅要
少交30年的土地出让金。

3、按揭方式不同。40年产权
房用地为商业用地，不能使用公
积金贷款。使用商业贷款的，首
付款要达到房款总价的五成，贷
款年限为10年。

70年产权房用地为住宅用
地，可以选择公积金贷款或商业
贷款，首套房首付至少为三成，
贷款年限最长为30年。

4、40年产权房按照商用水
电标准收取，价格较高。70年产
权房水电价格按照普通住宅标
准收取，价格较低。

本报记者 侯艳艳

格延伸调查

福山房管部门回应产权“缩水”事件

小区相关手续

是后来补齐的
□本报记者 侯艳艳

天创国际城土地证当初的办理情况是怎样
的？真正的规划用途又是什么？记者采访了福山
区多个部门。

规划部门：两栋公寓楼属于办公楼

烟台市国土资源局福山分
局一位负责人介绍，2003年左
右，国土局出让了一块土地给该
小区开发商，之后又陆续出让了
几块土地给该开发商，该小区分
批办了好几个土地证。记者提出
查看小区的大土地证，该负责人
说，具体情况要等相关科室负责
人回来后查询。

在福山区规划局服务窗口，
一位负责人介绍，规划部门下发

给该开发商的建设工程规划许可
证显示，审批的两栋公寓楼都属
于办公楼，土地使用期限是40年。

“至于开发商预售时在合同
上是怎么填写的，我们并不知
情，这应该属于预售监管的问
题。”这位负责人说。

记者提出查看小区的规划
设计方案等材料，该负责人说，
相关资料已存档，查阅难度较
大。

房管部门：该小区一度没有备齐手续

据了解，天创国际城103号
公寓楼2006年就开始了预售，
2007年年底交房。但开发商提供
给记者的建设用地规划许可证
发证日期为2010年7月28日，国
有土地使用证等证件的办理日
期是2009年年底。

对此，福山区房管局办公室
负责人说，该小区曾没有备齐手

续，但现在小区所有的手续都已
经补齐了，目前来说是合法的。

福山区房产交易中心工作人
员说，购房合同是开发商和购房
者双方自愿签订的，签订合同后
房管局无法立即查看，到办理房
产证时才会备份。“如果购房者怀
疑开发商有欺诈行为，可以申请
劳动仲裁或直接到法院起诉。”

业主的产权变更诉求难实现
多数业主希望讨回30年

产权，这种诉求能否实现？有
关方面回应：变更产权年限难
度大，基本无望。

两栋公寓楼的多位业主
认为，既然合同明确了房屋
产权的年限，他们就理所应当
地向开发商讨回另外的30年
产权。

这一诉求能否实现？2 5

日，山东天创集团有限公司
工作人员答复记者：变更产
权年限是“不可能”的，土地
用途无法随意变更，即使开
发商有这样的想法，规划部
门也不会同意。

福山区规划局服务窗口
负责人说，迄今为止，国家还
没有出台有关土地使用年限
变更的法律法规，业主向开

发商讨回剩余30年产权的说
法是没有法律依据的。再者，
规划部门监管的部门是建设
单位，业主无权越过开发商
向规划部门提出申请。“天创
国际城的事件只是个例，到
目前为止，我们还没有根据
业主意愿随便调整土地用途
的先例。”

本报记者 侯艳艳

格延伸阅读

70年产权房

有哪些优势

21日下午5点左右，山东天
创集团有限公司一位自称马经
理的女士致电记者介绍，天创国
际城的土地分住宅用地和商业
用地两种，103号和206号两座公
寓楼都是商业用地，土地使用年
限是40年。

为什么公寓业主购房合同
上写着土地使用年限为70年？马
经理说，这确实是工作失误，小
区既有住宅又有公寓，而且公寓
只有两座楼，是工作人员疏忽填

错了。之前负责小区项目的领导
都已经调走了，当时的具体情况
她也不十分清楚。

“这件事对业主本身没有太
大影响，我们已经向小公寓的业
主许诺，水电费、取暖费和物业
费都按照住宅的标准收取，不会
增加他们的生活成本。”马经理
说，公司目前正陆续给两栋公寓
楼的业主每户交纳2000多元的
煤气配套费，“住户太多，我们正
在按楼层办理。”

格事件回顾

开发商承诺：水电费物业费按低价收

本
报 2 5 日
C 0 3版曾
报道天创
国际城产
权“缩水”
事件。
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