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烂烂尾尾八八年年，，锦锦绣绣苑苑开开启启司司法法处处置置
参照彩石山庄模式，“五证”齐全者有望获本金及差价

本报记者 万兵

四岁娃升到初中
房子还没建起来

18日上午，银丰花园东侧
几幢未完工的楼房旁边，几十
个市民聚在这里，指着水泥暴
露的楼房热烈地讨论着。这里
是三联城建于2007年3月开发
建设的锦绣苑项目，也是继彩
石山庄之后的又一个三联集团
烂尾项目。

“买房子的时候我孩子25
岁，准备找个对象结婚。”徐先
生是这里的业主之一，当时他
想着买套房子改善一下自己的
居住环境，腾出来的房子正好
给孩子当婚房。没想到，孩子等
到了32岁，这个当时已经开建
的楼盘还没完工。实在等不及
的徐先生只得东拼西凑在旁边
的小区另买了一套房子供儿子
结婚用。而今年62岁的他只能
继续在六楼的旧房子里每日爬
上爬下。

“五证齐全，怎么就没我们
的房子住？”这里的业主和徐先
生遭遇了同样的情况。“房子开
建的时候，隔三差五就来看
看。”看着眼前的几幢毛坯楼
房，另一名业主也发出了慨叹。
现在想起来，他仍掩饰不住脸
上的激动。“那时候儿子才四
岁，我带着他爬到楼顶上，说以
后咱就住这了。”让他没想到的
是，儿子现在已经14岁了，毛坯
房还是毛坯房。

该项目早在2008年初，就
因开发商资金链断裂而全面停
工。据有关部门掌握的情况，该
项目房屋买卖纠纷涉及500多
套房屋，而三联城建既无法按
时交付房屋，也无法退还购房
款。业主们等了十年，也没能住

上自己掏钱买的房子。

可通过人民调解
也可以选择诉讼

目前，三联锦绣苑项目房
屋买卖纠纷的解决正式步入
司法轨道。18日，济南市中级
人民法院和济南市市中区人
民法院召开新闻通报会，通
报该项目房屋买卖纠纷司法
处置情况。

据济南中院副院长孙永一
介绍，三联城建与购房者签订
的房屋买卖合同中，部分房屋
开发建设手续“五证”（即土地
使用证、建设用地规划许可证、
建设工程规划许可证、建设工
程施工许可证、商品房预售许
可证）齐全，部分房屋开发建设

“五证”不全。
从9月19日开始，“五证”不

全的购房者可带购房合同、缴
款凭证和身份证等到济南市市
中区法院申请人民调解和司法
确认，购买“五证”齐全房屋的
购房者到市中区法院申请人民
调解、申请摇号选择评估机构，
对房屋价值进行评估。

与彩石山庄司法处置工
作相同，锦绣苑项目房屋买卖
纠纷司法处置工作，将坚持人
民调解、司法确认、审理和执
行拍卖工作同步进行的工作
原则。法院指导人民调解组织
要在两个月内完成房屋买卖
纠纷的人民调解、司法确认和
执行工作。

不愿意经过人民调解方式
解决纠纷的购房者也可选择通
过诉讼实现自己的权益，但一
定要及时到法院起诉。已经进
入诉讼或执行程序的纠纷案件
当事人，则可以选择通过诉讼
调解或执行和解方式尽早实现
自己的权益。

“五证”齐全的补差价
不全只补本金和利息

无论通过何种方式解决，
能够获得多少补偿始终是业主
们关注的焦点。据通报会发布的
信息，关于“五证”齐全的房屋买
卖合同纠纷，三联城建与购房者
签订正式的商品房买卖合同有
效，三联城建一直未交付房屋，
构成违约。由于目前三联城建事
实上已经不能履行合同，购房者
有权要求解除合同，退还房款本
金并赔偿房屋差价损失。

届时，购房者可通过摇号
选择评估机构，评估目前房屋
价值计算房屋差价损失。购房
者交纳全款的，三联城建赔偿
全部的房屋差价损失。购房者
交纳部分房款的，按照购房者
已付款占应付款的比例，赔偿
房屋差价损失。

关于“五证”不全的房屋买
卖合同纠纷，法院方面认为，三
联城建与购房者签订协议时，
没有取得商品房预售许可证，
购房者交纳了全部或部分房
款，二者所签协议依法应为无
效合同，三联城建应当返还房
款本金，并赔偿利息损失，以
购房者实际交纳的购房款为
基数，按照同期人民银行流动
资金一年期贷款利率，自购房
者交纳购房款的第二天起计算
至2016年9月29日止。由于购房
者明知开发手续不全仍然与三
联城建签订协议，在缔约时也
有过错，应当分担20%的利息
损失。

至于有部分购房者与三联
城建签订协议后又签订了解除
协议、约定将房款双倍转为借款
的情况，由于双方基于无效协议
签订解除协议，故该解除协议亦
为无效协议，双方的法律关系仍

然属于房屋买卖合同关系，此类
纠纷仍按上述意见处理。

业主担心
评估价格低

“大部分同意按照三联彩
石山庄的模式来处理。”当被问
及这种处理模式是否和业主沟
通过时，济南市市中区法院一名
负责人表示。但齐鲁晚报记者在
采访中发现，目前仍有不少业主
对这种处理方式有异议。

业主李群（化名）表示能够
认可评估的方式，但是对评估
的结果心里没底。由于此次处
理参照的是彩石山庄的方式，
而他此前接触过多名彩石山庄
业主。“现在周边的房价，基本
都在一万一两千上，高的甚至
到了一万四五。”李群说，但包
括他在内，很多业主表示一般
评估的价格会比周边房子的市
场价低一些。此外，根据彩石山
庄补偿的情况，评估时还会扣
除一些费用。

综合算下来，“彩石山庄补
偿的比例，‘五证’齐全的基本
在1:2左右。”李群解释，也就是
说当初预付款在30万的，到最
后可能只能拿到60万的补偿
款。曾经是彩石山庄尚华居业
主的武女士也证实了这一点。

“评估公司会挨家挨户进行评
估，每家的情况不一样。”武女
士说，但最后拿到补偿款的金
额大约就是李群所说的比例。

“五证”不全的购房者则只能拿
到本金和利息。因此，在业主看
来，这是赔了本儿。

与此同时，业主们心里也
有笔账。李群表示，自己当初买
房子时，房价在4000元左右。根
据当时的要求，必须交上不低于
房价总额30%的预付款，等建成
后再补上尾款。“总共145平米价

值73万的房子，我交了30多万的
预付款，银行贷款的40万因为开
发商停建没能贷下来。”

假如评估价格在1万出头
一平，按照当前市场价格自己
的这套房子加上地下室将近
160万元。“应该减去我没交的
40万，也就是补给我120万。”李
群说。目前很多业主都和李群
面临类似的情况，这种看法也
得到了不少人的认同。

解封拆迁后拍卖支付
司法处置11月底完成

针对业主们可能有的顾
虑，孙永一在通报会中也提到，
项目司法处置中无论选择哪种
司法程序解决纠纷，最终实现
的权益都不可能高于通过调解
和司法确认程序所获权益。

济南市市中区人民调解委
员会负责人程磊表示，前期已经
和部分业主接触。对于他们的想
法，程磊也表示理解。“作为购房
者，肯定希望能得到最大的利
益。”程磊说，但诉讼不会产生比
人民调解更好的结果。

“人民调解程序非常简单，
当事人申请后可以迅速进入司
法确认程序，然后当事人就可
以申请执行，尽早拿到赔偿
款。”程磊说。人民调解和司法
确认程序不收取诉讼费，不需
要开庭审理，也没有二审、再审
程序，可以最大程度地减少业
主的维权成本。

具体到赔偿款支付的时
间，济南市市中区人民法院副
院长门洪科也给出了解答。他
表示，由于锦绣苑土地还有部
分需要拆迁，并涉及银行抵押
等问题，将在完成解封和拆迁
后进行拍卖，赔偿款将在土地
拍卖后予以支付。整个司法处
置在11月底完成。

2006年，济南市民徐先生为了解决儿子的婚房问题，顺便改善下自己的居住条件，在三联锦绣苑买了一套150平米左右的房子。十年过去了，徐先
生的儿子早已结婚，承诺2007年底就交房的楼盘却还是个烂尾工程。

18日，该烂尾项目房屋买卖纠纷的解决将正式步入司法轨道。参照彩石山庄处理方式，19日起购房者可申请人民调解。“五证”齐全的购房者在评
估后有望获得本金和房屋差价。

18日，锦绣苑的业主到现场看房，近十年过去了，仍是荒野丛生。 本报记者 万兵 摄
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