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8800万万买买返返租租公公寓寓却却遭遭遇遇烂烂尾尾
售后返租模式流行，钻法律漏洞缺监管措施

文/片
本报记者 王杰 魏新丽

市民反映
养老积蓄买返租公寓
每年8万租金成泡影

据邓先生介绍，2013年，他
从一份宣传广告单上获知了一
家公寓酒店的投资项目，该项
目是位于经十路上的卓越时代
广场。“广告单上写着：这是带
租约产权式酒店，精装修带家
电，五年返租50%，零月供，即
买即返租。租金养老，租金养
房，抵抗通胀。”

70多岁的老邓被广告上的
“租金养老”打动，更对开发商
所承诺的高回报动心。“年返租
金8万起，5年后相当于花40万买
了一套精装豪华套间。”老邓说。
随后，老邓便拿出40万的养老钱
付了首付，购买了这个项目的一
间返租公寓。根据协议，开发商
将返租房租给酒店，酒店向业
主支付租金。

老邓称，鉴于开发商承诺
的高回报，该楼盘单价比周边
同类楼盘单价要贵一倍左右，

“25平左右的房间，套内面积15
平，总价80万元。”

“之所以这么贵，是因为合
同中明确规定每年按购房价款
1 0%返租给我们，共返租五
年。”与老邓有相同遭遇的业主
曹女士说。

按照当时的约定，每月酒
店返还给老邓6000多元，老邓
还了贷款后还有盈余。签完合
同，酒店很快便返给了他租金，
第一年老邓拿了8万元左右。

但好景不长，一年后该项
目便烂尾。老邓等大部分业主
只收到一年的返还租金，之后
就再也没收到。

记者调查
返租楼盘售价较高
商家承诺年回报10%

近日，记者走访了济南多
个“返租”楼盘，发现这些楼盘
价格一般高于同类产品，开发
商承诺的投资回报多集中在
6%—10%，年限一般在10年。

山大路沿线的天泰山大E
号项目便是返租公寓。其广告
称：“包租包管返租10年，每年
保底三万五，加酒店30%的营

业分红(2元/平·天)，年回报率
高达10%。”

该楼盘置业顾问介绍，公寓
从4层到13层全部采用酒店托管
形式，包租十年，年回报率在
8%—9%。置业顾问算了这样一
笔账：按照四星级酒店的标准，
一个房间在300元—600元，平时
入住率70%，“这样一个月分成
可以达到一千五六，再加上保
底，一个月最低可拿五千元左
右的回报。”

滨河商务中心也是类似模
式。走在小清河沿岸，远远便能
看到该商家打出的“十年包租
托管，精装现房公寓”的返租广
告条幅。据悉，该项目有45—
100平方米的产权酒店式公寓，
返租价为3600元/月。“高额回
报，即买即返，10年包租包管
理，全程公开发售。”在售楼处
内部的广告牌上写着。

据该楼盘置业顾问介绍，
12层以上的公寓皆直接托管给
酒店，由酒店返房租。“水电物
业不用管，定期收房租即可。一
个月返3600元，面积越大，返的
越多。”该置业顾问说。

当问及有无风险时，上述两
项目的销售人员竭力打消购房
者的顾虑。“(跟)我们签(合同)的
是四星级酒店，我们已合作过五
次，很有保障。”天泰山大E号的
置业顾问说。“我们也很谨慎，这
家酒店在济南有多家分店，信誉
绝对靠谱。”滨河商务中心的置
业顾问也表达了同样的意思。

但是在推销过程中，置业
顾问并不会对购房者给出风险
提示。对于如果酒店经营不善
如何处理，他们的回复都是：不
管如何，租金会一直返还。

“租金我们已经跟酒店管
理公司谈好，业主与酒店直接
签合同。”面对咨询，销售人员
普遍会这样“承诺”自己的回报
率。至于协议签订手续，滨河商
务中心的置业顾问介绍，首先
购房者须与开发商签购房协
议，然后所有业主共同与酒店
管理方签订租赁协议。

律师说法
返租合同钻法律漏洞
尚无监管措施

返租承诺看似“信誓旦
旦”，却利用法律漏洞规避了风
险。北京大成律师事务所(济南
分部)律师李友震表示，类似协

议中，开发商仅作为担保方，投
资者直接与第三方管理公司签
署委托经营协议，“这些收益

‘承诺’并没有实质法律效力。”
卓越时代广场的业主们便

是如此。邓先生购房时先后签
订了商品房买卖合同、房屋租
赁合同，还有房租费补充协议
共三份。其中，与酒店签的租赁
合同是一份独立协议，里面并
没有开发商参与。

另外，这种项目有的产权不
全，一旦发生纠纷也难以处理。
如天泰山大E号，虽然置业顾问
一再声称，在返租期间房屋可以
买卖，买家继续履行托管合同，
合同到期后可以把房子收回来，
也可以继续租。但市民王女士表
示，上述承诺并不有效。“2016年
11月19日，我在售楼处缴纳了2
万元定金，约定7天内可退，但11
月24日售楼处拒绝退款。”而当
她咨询有关部门时，却被告知该
项目五证不全，属于小产权房，
超出监管范围。

“市场上流行的返租案例
中，购房者多与酒店直接签约，
返租合同中不见开发商的身
影，因此对于这种行为的性质
并不好界定。”山东景林律师事
务所律师刘海川认为，由于法
规中没有明确是否允许第三方
法人或者开发商规定的第三方
公司利用售后返租、包租的行
为进行房产销售，所以开发商
钻了空子，规避了风险。

针对酒店返租行为，济南市
工商局工作人员表示：投资风险
由投资者自行承担，需要购房者
自己判断，工商局对这种销售行
为并无监管职责。而济南市城乡
建设委员会相关工作人员也表
示：对返租的房产销售行为，建
委尚无相关监管手段，“存在一
定风险，不建议购买这类房子。”

“返租公寓听起来很好，但
实际上这种开发商快速回笼资金
的模式有很多风险。”律师李友震
表示：对于开发商，这种销售模式
能刺激销售，快速回笼资金；但对
于业主则风险巨大，“委托经营期
长达10年甚至20年，一旦酒店经
营失败，谁来给业主埋单？”

至于在商品房尚未竣工的
情况下购买返租公寓的行为，
则更具风险。“房子还没盖就用
这种模式售房，有可能涉嫌非
法集资甚至诈骗，房子烂尾或
者开发商卷款跑路的可能都是
有的。”李友震说。

70多岁的邓先生于三年前高价购买了一套返租公寓，因为项
目烂尾无法交房，开发商承诺的返租租金也成泡影。记者走访济南
部分在售楼盘发现，售后返租销售的现象并不在少数。近10%的年
收益让不少购房者动心，但该销售模式存在法律漏洞，政府部门尚
无监管措施。

某楼盘开发商张贴的返租广告。

■累心的房子·烂尾何时
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