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J I N A N T I M E S

新 闻 有 力 报 纸 恒 温

与 时 代 一 起 奔 流

近日，相比较
泉城路的繁华，“泉
城旺角”商铺则是
大门紧闭。

济南时报·新
黄河客户端记者陈
彤彤 摄

10年，一场旷日持久的维权，在业主
们的“自救”与外力的“他救”中，经过理性
诉求，终于得到了妥善解决。

但反观整个案件，教训也是深刻的。
执行法官表示，类似以包租形式出卖商

铺，然后借助置业单位承租获利的项目，本身
就存在极大隐患，一旦涉事企业自身发生资
金链断裂，出资的业主极有可能血本无归。

在“泉城旺角案”中，不少业主其实对
商铺等性质的投资项目并不内行，开发商

一些信誓旦旦的承诺，成为他们投资的重
要依据，但当危机来临时，所谓的“诚信”早
已消失无踪。

此外，本案问题虽然历时多年，但最终
得到圆满化解，靠的依然是法治思维，群体

自救的理性维权，与执法部门的法治思维，共
同促成了案件的执结，也给予同类型案件的
妥善处置，提供了范本，其示范效应不可小
觑。
（济南时报·新黄河客户端记者陈彤彤）

“泉城旺角案”背后：

10年，一场“自救”与“他救”
一纸通报披露
“泉城旺角”包租纠葛

多年来，“泉城旺角”的相关问题，屡
次见诸报端。

2018年，《济南时报》曾报道一纸通
报，让“泉城旺角”问题引来各方关注。

通报称，市城乡建设委接群众举报，
反映某置业有限公司开发的历下区泉城
路泉城旺角项目，以售后包租的形式销售
商品房。经调查，泉城旺角项目2012年
4月取得商品房预售许可证，同年9月在
与购房者签订《商品房买卖合同》的同时，
又签订了《委托经营管理协议》，此行为违
反《山东省商品房销售条例》相关规定，严
重扰乱了济南市房地产市场秩序，在社会
上造成了极坏的影响。

作为案件当事人之一，老李说起当初
的投资，唯有长叹。

“当时我退休了，手头有些养老钱。”老
李说，他从广告上看到了“泉城旺角”这个
项目，该项目也被誉为“泉城路上小香港”，
“当时开发商说，业主不用担心商铺包租问
题，还能按时有收入，我就心动了。”

旺角旺角，寓意不错，但对老李这些
业主来说，却意外成为挥之不去的“烦恼”
一角。

投资后多年无收益
业主只体会到一个字：拖！

根据合同规定，商铺应在2013年4
月交付使用并给予办理产权证。然而项目
竣工并取得整体产权证以后，因开发商方
面的原因，并未按照合同约定进行整体运
营，也没有给业主办理产权证。

老李回忆说，那时最大的感受就是一
个字：拖。

他和其他多位业主，每次去找开发商，
询问商铺何时出租，承诺收益何时兑现，对
方总是表示事情已有进展，但进展在何处，
承诺兑现的时间表，对方说不出来。

“连续多次交涉无果，对方就避而不
见了。因为这事儿，我没少被亲人们埋
怨。”老李透露，刚开始他们还抱有幻想，
直到听说项目开发方开始把资产抵押、转
卖他人，大家这才下决心维权。

其间，老李等几十位业主陆续相识，
他们来自不同行业，之前素不相识，少的
损失几十万元，多的高达上百万元。

同样的不幸遭遇，让他们“抱团取
暖”。后来，他们有了自己的微信群，老李
等三位业主，被推选为维权代表。

时间很快到了2018年，距离项目开
始，已过去整整六年。

赢了官司仍有忧虑
一团乱麻的难题如何化解？

依据购房协议约定，2018年4月，45
户业主依法向济南市仲裁委提起仲裁。
2018年10月，济南市仲裁委裁决济南某
置业公司支付业主逾期交房违约金共计近
1800万元及相应利息，并办理涉案房屋
所有权转移登记。济南某置业公司随后向
济南中院起诉要求撤销上述仲裁裁决，
2018年12月被济南中院依法驳回。

2020年，案件转入执行阶段，历下
区人民法院执行局，开始接触这起案件。

对于案件本身，执行法官透露，可以
用“一团乱麻”来形容，因为案件时隔多
年，维权业主与涉事开发商签订协议也是
纷繁复杂，许多内容需要核实、查对。

“实地走访时，作为执行法官我们也
很吃惊。”据法官介绍，大家看到的“商
铺”，其实就是一片空空荡荡的水泥地，只
有一张总商铺的面积图，每个参与业主的

商铺面积都无法具体体现。
接下来，执行人员只能用最直观的方

法，配合实地考察，然后在总面积图中像
拼图一样，把维权业主的商铺一点点标注
出来。

问题接踵而至，面对执行局的各项要
求，开发商却迟迟没有回应。

执行局曾屡次联系项目的开发商，但
对方总表态自身困难，无力偿还：并非不
想，而是不能。

受损业主同意“以物抵债”
10年纠葛画上句点

执行过程中，案件被执行人完全丧失
履行能力、经核查确无财产可供执行，客
观上不具备执行条件，即使法院穷尽一切
措施，也无法实际执行到位。这类案件一
般称之为“执行不能”案件。那么，此案件
是真的“执行不能”吗？

如果问题搁置，不仅众多申请执行人
的权益无法得到解决，对开发商的种种不
作为，也会是一种放任。

“球”，看似被踢了回来，但执行部门
率先采取了行动——

依申请人申请，济南历下法院执行立
案后，对涉案房屋强制办理了房屋所有权
转移手续。后对被执行人名下财产进行了
查控，查封了被执行人名下60套商铺，
在对查封财产进行评估拍卖过程中，被执
行人对评估报告两次提出异议拖延执行，
最后经山东省房地产业协会依法指定专
家进行了第三次评估。

“被执行人至此，才感觉这次执行是
要来硬的了！”办案人员介绍，其实被执行
置业公司一直有“虱子多了不痒，债多了
不愁”的表现，“他们各种耍赖，以为执行
不会来真的，毕竟从案件本身来看，执行
困难重重。”

令被执行人没料到的是，紧跟着，针
对其名下商铺的查封，进行了多轮。

但这些商铺进行拍卖，很可能会流
拍。在执行过程中，法官们也对申请执行
人进行了明确说明，经过业主们审慎选
择，最终同意“以物抵债”。

反观整个案件的执行，申请执行人的群
体非常理性，这也促成了案件的最终执结。

因为案件的焦点时刻，都在疫情防控
期间，为了方便与执行局联络，业主们委
托老李三人代为出面，同时，把业主们在
微信群里的表态，截图作为证据，方便意
见采纳。最终，大家达成了合意。

2020年10月，济南历下法院在淘
宝网公开拍卖60套被执行人名下商铺，
进行两轮拍卖后均流拍，根据申请人以物
抵债的请求，将上述60套房产过户到申请
人名下，抵偿被执行人债务828万余元。

因此轮拍卖60套房产不足以折抵
被执行人所有逾期交房违约金，济南历下
法院在2021年3月依法再次查封53套
被执行人名下商铺，经多次评估后于
2021年9月在淘宝网公开拍卖，流拍后
根据申请人以物抵债的请求，将上述53
套房产过户至申请人名下，抵偿被执行人
债务1046万余元。

两批商铺执行完毕后，被执行人在强
大的执行攻势面前，主动到济南历下法院
要求自动履行尚未清偿部分，将所有案件
所欠利息、迟延履行金、仲裁费、执行费等
足额缴纳至法院指定账户。至此，这起长
达10年的“泉城旺角”群体性商品房买
卖合同纠纷案全部执行完毕。

据历下法院执行局介绍，为了方便维
权业主下一步将商铺出租，以物抵债的商
铺都是尽量选择靠近每人原铺位的位置，
希望业主们未来找到合适的承租铺位的
商家，让泉城旺角真的能够旺起来。

（为保护隐私，文中当事人为化名）

给同类型案件的妥善处置提供了范本●记者手记

“这个春节，可以踏实过年啦！”虎年春
节，老李这样告诉记者。

10年前，刚退休的老李拿出辛苦积攒
的23万元“养老钱”，投资进了一个名叫
“泉城旺角”的商铺项目。他没想到的是，这
个决定会让他后悔多年——

因开发商资金链断裂，项目一直无法
启动，承诺的出租收益迟迟无法兑现，商铺
资金也被套牢。

追索、起诉、执行……老李与跟他一样
“受困”的几十名业主，历经多年艰苦维权，
终于迎来曙光：

今年1月14日，“泉城旺角”商铺的40
余名申请执行人，从工作人员手中分别领到
不同金额的执行款。“金街”泉城路上长达
10年之久的房产纠纷，涉案标的2000万余
元的62起案件至此圆满执结。

10年纠葛，如何取得突破性进展？案
件背后，又给予投资人哪些警示？走近案
件“背后”，记者追问详情——


