
新规速览

烂尾楼业主可申请退款
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说法2023年4月26日 星期三
责编张慧 美编段逸 校对周琳陈思帆 实习校对刘连红 11
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买房后最担心遭遇什么？
房价暴跌导致资产严重缩水、绿化和装修不好、交房后迟迟办不了证……
购房者最担心的，莫过于房子没盖好，自己居无定所，还得背负着上百万元的银行贷款。特别是楼盘项目烂

尾，资不抵债的开发商破产清算后，购房者往往存在钱房两空的风险。
最近有利好消息传来，最高人民法院发布《关于商品房消费者权利保护问题的批复》，2023年4月20日起施

行。在房屋不能交付且无实际交付可能的情况下，商品房消费者主张价款返还请求权优先于建设工程价款优先受
偿权、抵押权以及其他债权的，人民法院应当予以支持。

针对这一热点话题，本报记者专访了律师，请其就此新规进行了解读。

遇延迟交房等问题

如何有效
合理合法维权

在商品房预售制度

下，购房者不仅要承担银

行利息，还要承担延迟交

房、房屋质量问题、房产

证延期办理甚至不能交

房的风险。作为弱势一

方，购房者如何有效维

权、合理合法维权呢？

“项目如果停工时间

在12个月以上，就属于烂

尾。”云南冰鉴律师事务

所主任陈维镖说，购房者

一旦买到了烂尾的房屋，

在实务操作中，一是应提

起民事诉讼。在符合特

定条件时，购房者可以直

接向法院起诉，要求停

贷，等到项目复工后，再

偿还贷款。但是由于受

到各种复杂的因素影响，

很少有法院会判定这种

情况业主可以直接停贷，

也就是说，购房者胜诉的

概率很小。当然，如果交

房已经延期，购房者可提

起针对逾期交房违约金

的民事诉讼；如果楼盘彻

底烂尾，购房者可以立刻

起诉要求解除购房合同

和贷款合同，通过这种方

式实现停贷。

二是综合运用法律

来维护自身权利。购房

者维权的途径不局限于

常规的民事诉讼，还包含

信息公开、违法查处，甚

至是其他类型的诉讼。

购房者想要在不退房的

情况下直接停贷，在法律

层面没有特别明确的条

文规定，如果提起民事诉

讼，法院也很难支持。但

当银行违规放贷时，实际

上是违反了相关规定，应

当受到一定行政处罚。

陈维镖建议，购房者

可以在取得相关违法违

规证据的基础上，提起相

关的违法查处申请，必要

时还可提起相关诉讼，进

而推动问题的解决。

律师解读

限制了银行转嫁贷款风险

对购房者来说，买房子是为了有一个安

稳的家。可现实总是很残酷，当他们交了首

付、办了贷款或者全款购房后，兴高采烈地等

着交接新房时，房子却成了“烂摊子”，交房日

子遥遥无期。更有甚者，开发商破产清算，购

房者面临巨大的“钱房两空”风险。

“烂尾楼是关系到群众切身利益的民生

问题，亦是近年来的社会焦点。面对开发商、

银行，购房者往往处于弱势地位。”云南凌云

律师事务所律师李春光分析，事实上，最高法

院曾给出过判决，烂尾导致房屋无法交付，致

使预售合同、借款合同、抵押合同解除的，应

由开发商将收取的购房款本金及利息返还担

保权人（贷款银行）和消费者。而这次最高法

院又给出了最新解释，消费者除了能要求开

发商退还房款外，在参与楼盘清理分配时，权

益优先于其余债权方，清偿率将大大提高。

云南凌云律师事务所律师郭俊宏认为，以

前面对烂尾楼，购房者处于进退两难的境地。

首先，依据此前相关法律规定，仅有购房者享有

优先权，若购房者解除合同，其所诉请开发商退

回的款项不具备优先性；其次，若购房者采取首

付+贷款的方式购买房屋，购房者即便解除购

房合同，也不影响购房者与银行签订的贷款合

同，购房者仍面临偿还银行贷款的义务，自身

债务并未解除。可以看出，在此前的环境中，

购房者面对开发商的违约，不仅未获得损失填

平，还需承担相应的合同义务，甚至面临合同

义务加重的情况。

郭俊宏认为，为了解决烂尾楼的系列问

题，近年来相关部门纷纷出台相关法律、法规

保障购房者的合法权益。如2021年1月1日

实施的《最高人民法院关于审理商品房买卖合

同纠纷案件适用法律若干问题的解释》，其中

否定了在购房人解除合同后银行有权向购房

者要求还款的权利。如今，最高法院发布的

《关于商品房消费者权利保护问题的批复》

中，明确购房者交房请求权的优先性、明确购

房者解除合同后主张返还已付购房款的优先

性，拓宽了购房者享有的优先权，限制了银行

转嫁贷款风险，使购房者不再陷入两难困境，

保障了购房者的合法权益。

重点提醒

优先权不包括商业办公用房

本报记者 夏体雷

4月20日，最高人民法院审判委员会通

过了《关于商品房消费者权利保护问题的批

复》，就人民法院在审理房地产开发企业因商

品房已售逾期难交付引发的相关纠纷案件中

涉及的商品房消费者权益保护问题，作出批

复公布。

建设工程价款优先受偿权、抵押权以及

其他债权之间的权利顺位关系，按照《最高人

民法院关于审理建设工程施工合同纠纷案件

适用法律问题的解释（一）》第三十六条的规

定处理。

商品房消费者以居住为目的购买房屋并

已支付全部价款，主张其房屋交付请求权优

先于建设工程价款优先受偿权、抵押权以及

其他债权的，人民法院应当予以支持。只支

付了部分价款的商品房消费者，在一审法庭

辩论终结前已实际支付剩余价款的，可以适

用前款规定。

在房屋不能交付且无实际交付可能的情

况下，商品房消费者主张价款返还请求权优

先于建设工程价款优先受偿权、抵押权以及

其他债权的，人民法院应当予以支持。

烂尾楼的出现通常是因为开发商的失职

或者不良行为。开发商在开发过程中应该承

担起相应的责任，如，确保房屋的质量和安

全。如果开发商在这方面存在疏忽或者违规

行为，导致烂尾楼出现，那他们应该承担相应

责任，包括对购房者进行赔偿和退款等。此

时，法院应该优先支持购房者的诉求，保护他

们的合法权益。

李春光说，其实优先退款也是一种保护

消费者权益的方式。消费者在购买商品或者

服务时，应该享有相应的保护措施。烂尾楼

问题的出现，实际上也是消费者权益保护不

力的体现。因此，优先退款不仅可以解决因

烂尾而引发的多个问题，也可以提高消费者

的信心和保护他们的权益。

李春光说，最高法院公布的《关于商品房

消费者权利保护问题的批复》，适用于商品房

消费者，即为居住目的而购买房屋的购房

者。其中明确了购房者的房屋交付请求权和

价款返还请求权优先于建设工程价款优先受

偿权、抵押权以及其他债权。因此，在已经支

付全部价款的情况下，购房者可以向开发商

主张交付房屋，其请求权具有优先性；在房屋

不能交付且无实际交付可能的情况下，购房

者可以向开发商主张返还价款，其请求权亦

具优先性。

李春光说，该《批复》的颁布实施，强化

了法律优先保护购房者权益的宗旨，为购房

者维护自身权益作出了指引。另外，需要提

醒的是，该条款的适用还有前提条件：房屋

不能交付，且无实际交付可能。如果仅仅是

延期交付，《批复》的条款就不适用了。不

过，这种优先权目前特指住房，并不包括商

业办公用房。


