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茂名晚报讯 记者郭瑞祥 通讯员万彩凤 李燕杏
“商铺返租，投资稳赚”听起来确实很诱人！近年来，很
多房地产开发商以此为卖点，大力推销自家公司开发
的商铺。然而，美丽说辞背后往往暗藏诸多法律风险。

基本案情

2021 年 8 月 8 日，黎某兴等二人与华某公司分别
签订信宜市某大厦首层 4 个铺位的《商品房买卖合同
（预售）》，约定华某公司应当在 2024 年 6 月 30 日交付
上述铺位给黎某兴等二人。同日，黎某兴等二人又与
华某公司签订《承包经营合同》，约定黎某兴等二人同
意将该物业交由华某公司进行统一经营及管理，在签
订《商品房买卖合同》之日起18个月起承租，第十九个
月开始计算承包费，承包费用以三个月为一期，每期为
71757元。华某公司承包经营上述商铺是用于建设该
楼盘的售楼部。由于《承包经营合同》约定的支付承包
费时间到达后，华某公司未按约定支付承包费给黎某
兴等二人，其二人起诉请求华某公司支付 2023年 2月
8日至2023年8月7日共两期的承包费143514元。

法院判决

法院审理认为，黎某兴等二人与开发商华某公司
签订《商品房买卖合同（预售）》受让商铺后，又签订《承
包经营合同》将该商铺交由华发公司统一经营管理，约
定了承包物业、承包期限、承包费用及支付方式等，符
合租赁合同“将租赁物交付承租人使用、收益，承租人

支付租金”的特征，双方约定的“承包费”即租金。双方
之间既存在租赁合同关系，又存在买卖合同关系，华某
公司既是商铺的承租人，又是出卖人。

该案关键在于黎某兴等二人诉请支付承包费时，
商铺未达到交付条件，《商品房买卖合同（预售）》约定
的交房期限也未届满，此时，华发公司应否支付承包费
给黎中兴、黎安。按照合同约定期限取得租金收益是
出租人黎某兴等二人的合理预期，也是二人签订《商品
房买卖合同（预售）》《承包经营合同》的关键因素，且双
方没有约定黎某兴等二人取得商铺所有权后才能给华
某公司承包经营。故商铺是否具备交付条件、所有权
是否登记到黎某兴等二人名下，并不必然影响黎某兴
等二人按照约定获取出租商铺收益的权利。

同时，华某公司既是商铺的承包经营方（承租人），
又是商铺的出卖人，能够充分预见商铺的建设进度、
竣工验收、交付时间等，且华某公司对《商品房买卖
合同（预售）》中约定的交付期限也是明知的。在此
情况下，华某公司仍然与黎某兴等二人签订《承包经
营合同》，明确约定支付承包费的时间，华某公司应
当诚实信用地履行合同。华某公司称其承租商铺是
用于做所在楼盘的售楼部，足以证明华某公司对商铺
的用途作了详细规划，也对相应商业价值和风险都有
清晰预判。华某公司不能破坏双方按照合同约定形
成的合理预期，将自己的经营风险转嫁给买受人。据
此，法院判决华某公司支付承包费 143514 元给黎某
兴等二人。

法官提醒

“售后返租”是如今一种常见的房地产开发经营模
式，是指房地产开发商以在一定期限内承租或代为出
租买受人所购该房地产企业房屋的方式销售商品房的
行为。其通常模式为首先由购房者与开发商签订商品
房买卖合同；其次双方再签订一个返租协议，约定由开
发商向购房者回租该房屋及双方的权利义务等；最后
由开发商或委托第三方统一进行经营管理，并向购房
者支付租金。

然而在司法实践中，“售后返租”往往会涉及大量的
法律风险，例如延迟交房、房屋质量、返租租金无法按约
支付以及次承租人引发的衍生纠纷等问题，导致最终不
仅无法实现“以租养贷”的商业目的，反而使得业主的合
法权益得不到有效保障，开发商亦陷入涉诉纠纷。

返租房风险大，购买要慎重。开发商采取售后包
租、返租或给予固定回报方式出售商铺，可能会让投
资者面临后期不可掌控等诸多风险。因此，投资者在
遇到这种情况时，千万不要轻
易相信对方的承诺，一定要谨
慎。投资者购房时，一定要查
看所售房屋是否为现房，现房
是否有抵押、查封或已被出售
等限制情况，若不是现房，要
明确交楼日期，以此规避“售
后返租”陷阱。

商铺售后返租中

出卖方（开发商）是否应对欠付租金负责？

茂名晚报讯 为全面贯彻党的二十大和二十
届三中全会精神，深入学习宣传贯彻习近平文化
思想，推动落实“强基工程”，积极落实习近平总
书记关于“三农”工作的重要论述和指示精神，12
月 20 日至 22 日，“强基工程”——文艺助力基层
精神文明建设行动暨第十二届全国农民摄影大
展讲习活动（广东茂名）分别在信宜市和高州市
成功举办，共计 130 多名摄影爱好者参与了此次
盛会。

本次活动由中国文联摄影艺术中心、广东省
摄影家协会联合主办，茂名市摄影家协会承办，
信宜市摄影家协会和高州市摄影家协会协办。
活动旨在持续推动第十二届全国农民摄影大展
主题活动，有效提升大展投稿质量；同时，通过活
动推动基层摄影创作和人才培养，记录乡村振兴
的壮丽景象，传播涉农影像文化。

活动期间，法学专家和摄影专家为两地的摄
影爱好者们带来了精彩纷呈的授课。20 日和 21
日晚，广东石油化工学院文法学院副教授、中国
石油大学硕士生导师谭宇生博士，以及广东摄协
理事、茂名市摄影家协会主席、第十五届中国摄
影金像奖获得者李好，分别就产权、著作权、肖像
权相关法律知识和乡村摄影要义进行了深入浅
出的讲解。谭宇生博士的授课让广大摄影爱好
者学会了如何运用法律知识维护自己的权益，避
免不必要的法律纠纷；而李好主席则通过解读上
届农民摄影大展入选作品和分享本土摄影家的

获奖作品，为摄影爱好者们提供了宝贵的创作经
验和指导。

除了精彩的授课环节，活动还安排了实地采
风创作环节。12月21日，信宜市的摄影爱好者们
前往“中国李乡”钱排镇开展摄影采风活动。他
们见证了乡村振兴旅游度假村的壮丽景象，拍摄
了古老民居与李花相映成趣的画面，还记录了乡
村儿童在公益图书馆中遨游知识海洋的温馨瞬
间。这些画面充分展现了钱排镇丰富的文化底
蕴和乡村振兴为文旅产业带来的活力。

12月22日，高州城乡摄影爱好者们奔赴高州
市石鼓镇开展摄影采风活动。他们聚焦商户经
营场景、罗非鱼生产基地以及整洁美丽的村容村
貌，用镜头捕捉了这个典型村落的特色和村民们
质朴的生活画面。通过此次采风活动，摄影爱好
者们不仅提升了摄影水平，还深刻感受到了乡村
振兴带来的巨大变化。

此次“强基工程”——文艺助力基层精神文
明建设行动暨第十二届全国农民摄影大展讲习
活动（广东茂名）的成功举办，不仅为当地广大乡
村摄影爱好者提供了一个学习交流的平台，还有
力推动了基层摄影创作和人才培养。同时，活动
也为基层精神文明建设注入了文艺的活力，有效
提升了全国农民大展投稿质量，为茂名乡村文化
的发展注入了新的动力。在推动茂名乡村文化
发展的道路上，此次活动迈出了坚实的一步。（茂
名日报社全媒体记者 余虔虹邓巴烽 陈美任）

“强基工程”助力基层文化建设
第十二届全国农民摄影大展讲习活动（广东茂名）成功举办

实地采风。
茂名晚报讯 记者李君平 12 月 24 日，茂名市茂南区盲人

协会第一次会员大会召开，茂名市、茂南区两级残联领导，广
东省、茂名市盲人协会主席，茂南区盲人协会会员等参加会
议。据了解，茂南区盲人协会将更好地凝聚盲人朋友的力量，
为他们提供更精准、更贴心的服务和支持，推动我市残疾人事
业发展进步。

本次成立大会按照社团登记管理规定，认真听取筹备组
筹备工作的情况汇报，审议并通过《茂名市茂南区盲人协会章
程》和《茂名市茂南区盲人协会选举办法》，选举产生了以罗玉
兰为会长的茂南区盲人协会领导班子。罗玉兰勉励盲人朋友
一起携手共进，勇敢面对生活挑战，用智慧与勇气创造更加美
好的明天。她表示当选会长，任重而道远，感谢盲人朋友的支
持，未来将以饱满热情与坚定信念，全心全意为盲人朋友服
务，共同推动盲人事业发展进步。

茂名市、茂南区两级残联领导对茂南区盲人协会的成立
表示祝贺，向盲人朋友致以诚挚的问侯。同时，希望协会做好
服务，引领服务，坚持听党话、跟党走、感党恩，服务好茂南区
盲人会员和盲人朋友，在教育、培训、康复、文化体育等方面做
出更好的服务。做好协会管理工作，完善各种制度，如财务制
度要公开透明，做好统筹工作，争取社会力量、社会资源来发
展协会。做好对内对外维权，对内树立残疾人自信自强自立
的好形象，传递正能量；对外树立“好心茂名”精神，维护残疾
人的合法权利。遇到困难多沟通多想办法，多为残疾人谋福
利，促发展。

据了解，接下来茂南区盲人协会将积极组织各类技能培
训活动，提升大家的就业能力与生活自理水平；开展丰富多彩
的文化体育活动，丰富精神文化生活，让大家展现自我风采；
加强与社会各界沟通交流，为大家争取更多理解、尊重与关
爱，努力营造平等、公正、包容的社会环境。

茂南区盲人协会成立
推动我市残疾人事业发展进步

茂南区盲人协会召开第一届第一次会员大会。
茂名日报社全媒体记者岑稳 摄
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