
智行理财网
采用可收回金额与账面价值孰低（账面价值和可收回金额以哪个作为计税依据）

2015年已售出的商铺，2018年再卖一遍；收了个人买商铺的钱不办网签，而是将
同一商铺又卖给一家公司……陕西锦业地产的这种操作该如何定性？

案例1：

购商铺后迟迟无法网签

起诉后发现被“一房两卖”

齐先生是西安市阎良区人，2018年10月下旬，他路过阎良区润雨路与航空四路附
近的锦业6号府邸售楼部时，看到陕西世纪锦业地产有限公司售卖商铺的横幅，便
前去咨询。售楼人员带他沿润雨路自西向东看了多间商铺，“当时西侧有部分已经
出租，东侧不少商铺已经开始营业了。销售人员说，两侧只剩10余套商铺，别的都
卖出去了。”齐先生说，销售人员承诺，商铺都是现房，付全款后一个月就可以办
网签，每年还能返租金，“是和另一公司签返租协议，每年返10%左右。3年后如
果不想要商铺，开发商还会以120%的价格回收。”

齐先生选中了一间商铺。当年10月29日、11月1日分两笔支付了54万元全款，和开
发商签订《商品房买卖合同
》。他说，2019年1月要求开发商办理网签，被告知他购买的商铺抵押给了银行，
无法办理网签。

齐先生要求退款，但开发商称账上没钱，没法退款。

2019年3月，齐先生向阎良区法院提起诉讼。判决书显示，经在西安市阎良区房屋
交易所查询发现该涉案房屋，买受人为西安航空城艾维申现代服务有限公司，备案
时间为2019年2月3日。法院判决齐先生与开发商解除商品房买卖合同，开发商返
还54万元购房款，并支付赔偿款54万元。

齐先生说：“直到拿到判决书，我才知道被‘一房两卖’了。”尽管法院作出了判
决，但因开发商名下无财产，导致法院无法强制执行，“到现在已经三年多了，我
既拿不到商铺，也追不回钱款。”

华商报记者通过天眼查
App查询，西安航空城艾维申现代服务有限公司为西安航空城建设发展（集团）有
限公司100%持股，而西安航空城建设发展（集团）有限公司为西安阎良国家航空
高技术产业基地管理委员会100%持股。

案例2：
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220万余元购买3间商铺

先后被备案至两人名下

张先生以前在西安做生意，
2018年前后，因身体原因回阎良
休养。2018年7月，他看到锦业6号府邸售楼部挂着销售商铺的横幅，考虑到地段
不错便起了兴趣，“这些商铺都被分成了两三间，我想要一间通铺。”销售向他推
荐了售楼部东侧拐角处的一间商铺，由3间小商铺组成，且已有商户入驻，“销售
说，商铺产权在开发商，只是暂时租了出去，不影响购买。我买后如果不用，每年
还会按照5%进行返款。”

当年7月21日，张先生付了3间商铺的定金共6万元。7月27日，他按约定支付了3间
商铺的首付款，共近110万元。张先生说：“当时约定等网签后再支付剩余的110
万元。”2019年6月，销售联系他，称网签需要交齐全款才能办理，“刚开始我还
有些怀疑，但考虑到商铺的位置不错，就没有多想。”6月19日，他分3笔支付了1
10万元的尾款。7月下旬，开发商约定的5%的返款仅到账了5万余元，“返款的钱
数不对，网签也一拖再拖。”

2020年1月，张先生向阎良区法院起诉开发商。判决书显示，经向阎良区房屋交易
所查询，2间涉案房屋已于2015年出售给市民陈某，1间涉案房屋已于2020年出售
给市民马某。法院判决解除张先生与开发商签订的商品房买卖合同，开发商返还购
房款220余万元，并支付赔偿220余万元。张先生说，尽管法院判了，他也赢了，
同样因开发商名下无财产始终无法执行，他至今拿不回购房款，也拿不到商铺。

案例3：

得知有业主胜诉后面临“钱房两空”

他放弃起诉

2015年5月，杨先生闲逛时收到一张关于锦业6号府邸临街商铺售卖的广告。杨先
生说，锦业6号是阎良区
重点项目，当年5月中旬，他在销售人员的带领下现场查看了临街商铺。销售说，
他只要购买商铺，就能享受每年10%左右的返利，持续3年。3年内，开发商把商铺
建成并完善手续后，就可以给他办理网签备案。

杨先生购买了一间商铺并签订《商品房买卖合同》，一次性交了33万元。2016年
，西侧商铺陆续建好，杨先生联系开发商要求办理网签，但对方以各种理由一拖再
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拖。虽然迟迟无法网签，但他在购买商铺后，每年都能如约收到返款，因此也就没
觉得有问题。

2018年，他和开发商续签了商铺返款协议。2019年开始，他发现开发商无法履行
返款协议，便开始向有关部门投诉，“2020年，我先后认识了二三十名维权业主，
大家的经历相似，都是购买了商铺却始终无法网签。”杨先生说，2020年，多位业
主起诉后胜诉，法院判决开发商与业主
解除购房合同
，并按照购房款双倍赔付，但因其名下无财产，法院无法执行，“事实上开发商是
‘一房多卖’，判决后变成了债权纠纷，结果开发商名下无财产，导致大家既没了
商铺的产权，也拿不回钱。”他放弃起诉，2021年向公安阎良分局经侦大队报案，
但得到的回复是，“一房两卖是合同欺诈，属于民事纠纷，无法刑事立案。”

业主发现：

开发商把商铺两次编号售卖

8月5日上午，华商报记者来到锦业6号府邸临街商铺，见到了齐先生、张先生、杨
先生等多名业主。小区大门东西两侧共有六七十间临街商铺，绝大多数已投用，其
中就有在场业主当初购买的商铺。

根据业主提供的大门西侧一层商铺分割图显示，2015年，开发商售卖的商铺是自东
向西依次以“01”至“34”作为编号。杨先生当初购买的西侧13号商铺，是自东
向西数的第13间。

2018年，开发商售卖的大门西侧商铺是自西向东以“101””开头重新编号的。齐
先生2018年购买的商铺是自西向东的第4间，合同编号为10104。

现场多名2018年购买商铺业主的判决书显示，开发商在他们购买商铺前后，将商铺
已抵押给银行、公司，或网签给公司、个人。

杨先生说，此前，开发商向他们提出用车位、房子置换解决商铺问题，但是需要补
钱。他们认为，补款置换房屋、地下车位没有保障，也没有相关部门见证，所以不
敢答应开发商的提议，“开发商因为债务纠纷，导致该项目的土地、地面附着物等
都已被查封，大家怕再次被坑。”杨先生提供的商铺业主统计表显示，截至今年5
月12日，共有23名业主登记，实际交款金额超过1000万元。

不少商铺都正在经营，那么他们又是从谁手里接手的商铺？记者走访了十余家正在
营业的商铺，得到的回复并不相同。有人称是从开发商处租的，有人称是从中介处
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租的，还有人称是通过私人租的。一商户说，近期附近几家商铺确实遇到找来的业
主，说商铺是他们的，“我们只是承租方，没办法解决他们的问题。”

记者前往负责管理临街商铺的西安胜家物业管理有限公司。物业工作人员说，临街
商铺有卖出去的，也有开发商自行管理的，“我们只负责收物业费，别的是开发商
负责售卖和后期的服务。”记者问此前是否有业主反映商铺无法网签的情况，工作
人员说，他们都会直接找开发商。

开发商：

商铺问题需等住宅楼建成后才能解决

开发商陕西世纪锦业地产有限公司任姓负责人说，他是今年4月开始负责锦业6号府
邸项目，前期的工作人员基本都离职了，所以前期的情况他暂时不太清楚，“我主
要是负责小区几栋住宅楼的复工复产。”

任姓负责人说，据他了解，前期商铺的问题在近两年曾处理过一部分，但还有一部
分没处理。目前，一部分业主已经起诉，法院也作出了“解除商品房买卖合同，双
倍赔付购房款”的判决，开发商会遵循判决进行处置，但因开发商资金出现问题，
暂时无法兑付赔偿金，“我们现在首先要保证住宅楼的建设，前期商铺出现的问题
，需要等我们把住宅楼建设完成后，回过头再处理法院判决的退款判决。”

记者询问未起诉业主拿不到商铺的问题如何解决，任姓负责人说，需要看具体是哪
间商铺，才好进行回复。杨先生提供了他的商品房买卖合同。任姓负责人说，杨先
生已经向阎良区法院起诉了租金合同，租金合同和购商铺合同是不可分割的，“涉
及司法程序的问题，我没办法回复。”

那么，未起诉业主购买的商铺目前在谁的名下？任姓负责人说，原来的工作人员离
职了，他会联系相关负责人，届时由知情人员进行回复。

截至昨日发稿，记者没有收到回复。

开发建设局：

目前主要解决住宅延期交房问题

8月5日中午，西安阎良航空基地管委会开发建设局工作人员说，2019年开始，他
们陆续接到业主投诉，称购买商铺后始终无法办理网签。2020年前后，有关部门曾
为开发商、业主搭建过协商平台，后续解决了部分业主的问题；2020年11月，阎
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良区住建局将辖区的事权划分给他们，12月，他们就收到了法院的函件，要求禁止
给开发商办理商铺网签和销售相关手续，所以临街商铺的网签都是阎良区住建局办
的；目前，因多个法院对该土地、宗地、地面附着物等进行了多起轮候查封，“我
们一直在跟法院沟通，看能不能想办法推进解决这件事。”

开发建设局相关负责人说，他是今年4月到任的，锦业6号府邸项目是他抓的头号工
程，该项目情况复杂，投诉涉及法院、公安、建设方、业主等多方面。开发建设局
主要负责解决小区内几栋住宅楼的延期交房问题，临街商铺业主遇到的“一房两卖
”“一房三卖”等问题，不在他们权限范围。“一房两卖属于合同欺诈，业主应向
法院起诉；一房三卖属于合同诈骗，业主可向公安经侦部门报案。”该负责人补充
说，“此前有一名业主就是被‘一房三卖’了，他是第三个买的，刚买就得知了情
况，但钱已经要不回来了。”

该负责人说，他们怀疑开发商涉嫌非法挪用资金。目前，公安阎良分局经侦部门正
在对开发商曾经的销售资金、按揭资金等进行追溯、调查，“开发商所有和工程无
关的支出都视为非法挪用，这部分钱若能追回，将先用于住宅楼交付。购买临街商
铺业主的钱什么时候能追回，要根据法院执行的优先级决定，临街商铺的‘一房两
卖’问题处理主要在法院，法院一判基本就了结了，结果可能是投资失败。”

警方：已调查开发商是否非法挪用资金

对于阎良警方是否介入锦业6号府邸商铺相关问题，8月5日，华商报记者联系公安
阎良分局政工科，工作人员表示会协调办案民警进行回复。

8月9日下午，公安阎良分局经侦大队办案民警回复说，2021年7月开始，他们陆续
接到多名锦业6号府邸商铺业主的投诉，称被开发商“一房多卖”，但他们根据目
前掌握的证据来看，业主均为“一房两卖”，且不少人的商铺被备案至西安航空城
艾维申现代服务有限公司，“我们向西安市公安局法制处反映过，最终认定‘一房
两卖’属于民事纠纷，因此无法立案调查。”如果阎良航空基地管委会开发建设局
发现“一房三卖”情况，他们将进行对接，进一步调查。

办案民警说，锦业6号府邸项目是阎良区和阎良航空基地管委会在西安市延期交房
整治专班挂牌的重点。目前，他们正在配合阎良住建部门对开发商是否非法挪用建
设资金进行调查，若开发商曾存在非法挪用建设资金，他们将进行追缴。

律师：

是合同诈骗还是民事纠纷

                                    5 / 6



智行理财网
采用可收回金额与账面价值孰低（账面价值和可收回金额以哪个作为计税依据）

不应简单以转卖次数做依据

北京德恒（西咸新区）律师事务所合伙人李耀华律师说，判断“一房两卖”是民事
纠纷还是合同诈骗犯罪，
不应简单以次数做依据。根据《刑法
》第二百二十四规定，以非法占有为目的，在签订、履行合同过程中，骗取对方当
事人财物，数额较大的，构成合同诈骗罪。因此，合同诈骗犯罪应从以下两方面考
量，一是卖房者主观上是否具有非法占有对方当事人财物的目的和动机，如果行为
人主观上没打算交房，仅是非法占有对方的房款，就符合合同诈骗的特征；二是客
观上是否利用房屋买卖合同
这一形式，实施了骗取对方当事人数额较大财物的行为。

购房者如何维护自己权益？李耀华律师说，如果开发商构成合同诈骗，购房者应向
公安机关报案，追究相关责任人的刑事责任；如果不构成合同诈骗，可以提起民事
诉讼，或者进行协商处理；如果法院进行民事判决后，开发商名下无可执行财产，
业主将面临无法追回购房款的困境。

如何避免遭遇“一房两卖”呢？李耀华说，购房者要做好房屋信息的初步核实，在
买房前可以到不动产登记机构查询房屋的登记情况，到房屋实地查看使用现状，查
询卖房人的涉诉信息、执行信息等，房屋价格过度低于市场价的要引起注意。同时
，合同签订尽可能进行备案，也可以办理房屋的预告登记，卖房人与第一手的买房
人进行预告登记后，卖房人若再次与他人就同一房屋签订房屋买卖合同，若其未取
得预告登记权利人的同意，第二手合同无法实现房屋所有权转移的合同目的。

华商报记者 张鹏康 实习生 李明泽 陈泽雅 文/图

来源： 华商报
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