第九章 商铺陷阱：售后包租
一、售后包租
（一）售后包租的概念
《商品房销售管理办法》第四十五条规定：“本办法所称售后包租，是指房地产开发企业以在一定期限内承租或者代为出租买受人所购该企业商品房的方式销售商品房的行为。”这种方式常用于商铺、酒店式公寓、酒店式办公楼、产权式百货商场等。
商业地产最终实现价值是依靠运营中产生的现金流，商铺出售仅仅是第一步，后期的关键是运营状况。开发商将大面积商铺切割成小块面积出售，同时承诺年10%-20%，甚至更高的回报率。一旦实际经营状况不理想，达不到预期的收益，就会造成开发商或者管理公司违约、破产、跑路的连锁反应。
[bookmark: _Hlk54083734]（二）售后包租的特征
（1）出售产权商铺；
（2）化整为零，化大为小；
（3）售后统一回租，统一组织运营管理
（4）返租期内给小业主承诺一定比例的年回报率。
二、售后包租的常见模式
（一）3种常见模式：
（1）总款返租。总款返租是将商铺虚拟分割，销售给业主，每年承诺一定比例的回报，然后将商铺再整体包租给大商家。大商家的租金是偏低的，回报也是主要依靠商户的自由资金组成，这就是所谓的虚拟回报。总款返租有按年返的，也有一次性返还几年的。
（2）首付款返租。首付款返租是为了解决商户入市购买门槛而采用的返租方式，例如将整铺分割成若干小铺位出售给业主，返8%或10%的回报（可从业主首付款中扣除），从而降低了购买门槛。以 5㎡摊位为例，若每平米的售价为2万元/㎡，则总售价为10万元，其中10万元中的8%作为回报，统一返租3年或4年，即24%或32%的回报在首付款中扣除，以降低入市门槛。
（3）代租抽成。即开发商将商铺卖给业主后，又由开发商的关联管理公司（以下简称“商业管理公司”）与业主签订租赁管理协议，约定由商业管理公司负责招商，并与商家签订房屋租赁协议，商业管理公司与业主按一定的比例分成租金。商业管理公司一般要求业主前二年或三年免租，从第三年或第四年开始分成租金。
三、售后包租法律风险分析
（一）民事风险
（1）可能存在欺诈，开发商在以所开发的商品房屋为担保取得银行贷款的同时，向购房者销售该项目，有的甚至是携款逃匿。
（2）开发商融资或变相融资后，将资金挪用到别的项目上，一旦运作的某一环节出问题，会导致资金链断裂。
（3）项目建成后经营不善，无法达到预期的收益水平，没有现金流兑付。
（4）所购商品房屋位置不确定，无法办理房屋所有权证。
（5）往往涉及复杂的权利关系，易引发债权债务纠纷等。
（二）刑事风险
在实践中，还有部分开发商在买卖合同中约定了回购条款，因开发商资金链断裂或经营不佳等原因，存在租金长期无力支付等情形，部分购房人在向法院提起民事诉讼的同时，也以诈骗或非法吸收公众存款为由向公安机关报案。因此，如果符合《最高人民法院关于审理民间借贷案件适用法律若干问题的规定》第五条以及《最高人民法院关于在审理经济纠纷案件中涉及经济犯罪嫌疑若干问题的规定》规定的情形，可能会涉嫌刑事责任。
五、小业主反击策略与技巧
[bookmark: _Hlk54280683]（一）售后包租是大坑。十个有九个是个坑，“售后包租”暗藏的违规风险，官方早有明确提示。2001年和2010年住建部就前后两次发布通知，明确称未竣工的商品房和预售房，不得采取售后包租的方式销售。上海五角世贸商城、上海绿茵商业广场等类似项目，相信大家也有所耳闻。
（二）要有经济头脑。根据项目所处的位置、周边商业环境等情况做一个判断，不能只听销售人员的宣传。
（三）运营商是谁必须100%确定。委托哪家运营商来管理整个项目是以后成败的关键，了解一下运营商的成功案例。一般来看，大牌运营商要优于普通运营，所以，一旦是开发商自己来运营你就要小心谨慎了。

老王语录：

售后包租，大概率的都是失败的
售后包租，主要是为了卖房

