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一、引言 

购房者权益保护是近几年最受关注的话题之一，尤其是在购房退房等领域，

其涉及非常复杂的权责利问题。本研究报告基于连云港市赣榆区人民法院披露的

一起金融审判典型案例，深入分析购房者在遭遇烂尾楼和需要退房方面的权益保

护问题。该案例具有典型性，对于保护购房者权益、防范房企转嫁风险等都具有

启发意义。同时也启示各地，要积极做好楼盘交付工作，同时积极推进现房销售

等模式。 

二、案例概述 

案例背景：2020 年 11月 3日，柏某、杨某娟与连云港某公司签订《商品房

买卖合同》，购买该公司开发的房屋，总价款为 XX万元。同时，杨某娟作为借款

人，柏某、连云港某公司作为保证人，与某商业银行签订《个人购房担保借款合

同》，贷款金额为 XX 万元，用于支付购房款。然而，开发商未能按约定时间交付

房屋，购房者因此诉至法院，要求解除购房合同和贷款合同，并追回首付款、已

偿还的贷款及利息。 

法院判决：赣榆区法院经审理认为，开发商未能按约定交付房屋，构成违

约。根据《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》第二十条规定，因商品房买卖合同被解除，致使商品房担保贷款合同的目

的无法实现，购房者有权请求解除商品房担保贷款合同。法院最终判决解除购房

合同和贷款合同，开发商需退还购房者已支付的首付款 XX 万元、已偿还的贷款

XX万元及利息 XX万元，并承担剩余贷款本金 XX万元及利息的偿还责任。 
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三、购房者权益保护分析 

1. 退房权益 

此次操作的法律依据是，根据《合同法》及相关司法解释，购房者在开发商

违约的情况下，有权解除购房合同。此案例中，法院支持了购房者的退房请求，

体现了法律对购房者退房权益的保障，也体现出公平性。从对购房者权益保护的

角度看，退房权益的实现，使购房者能够摆脱无法入住的困境，避免长期等待和

不确定性带来的心理压力。这是权益保障的第一个且最重要的体现。 

2. 退首付款及利息权益 

此次法院判决开发商退还购房者已支付的首付款及利息，直接保护了购房

者的经济利益。过去，购房者在退房时往往面临首付款难以追回的困境，此案例

为购房者追回首付款提供了有力的法律支持。而通过退还首付款及利息，有助于

购房者缓解经济压力，重新规划购房计划。这一点非常关键。尤其是在 2025 年

购房政策宽松以及购房门槛较低的情况下，能够更好地激活此类购房者的二次购

房消费需求。 

3. 解除贷款偿还责任权益 

此次案例更为重要和创新点是，法院判决开发商承担剩余贷款和利息的偿

还责任，解除了购房者继续偿还贷款的义务。这一判决打破了以往购房者退房后

仍需承担贷款偿还责任的惯例，有效减轻了购房者的经济负担。这一做法和判决

体现了公平原则，避免了购房者在既未取得房屋又需承担贷款偿还责任的不公平

现象。而反过来，有关偿还贷款的责任转移到开发商身上，更好地实现了权责利

对等的关系，反过来鞭策开发商做好保交付工作。 

四、法律挑战与应对 

1. 法律程序复杂 

这种挑战是显而易见的。尽管法律为购房者提供了权益保障，但实际操作

中，购房者仍需面对复杂的法律程序。购房者可能需要提起诉讼，申请解除购房

合同和贷款合同（本案中甚至出现了垫付房企需归还的房贷资金），这一过程耗
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时耗力，且需要承担一定的法律费用。所以从应对措施看，建议购房者在购房前

咨询专业律师，了解相关法律法规和诉讼程序；在遭遇烂尾楼情况时，及时收集

证据，寻求法律援助，降低诉讼风险。同时地方政府在类似工作方面应有统一规

范流程。 

2. 开发商无钱可退 

另一个挑战是开发商可能无钱可退。即使购房者打赢了官司，如果开发商

账户上没有资金，购房者仍可能面临钱房两空的境地。所以我们建议，政府应加

强对开发商的监管，建立风险预警机制，及时发现并处理潜在的风险项目；同时，

鼓励购房者选择信誉良好、资金实力雄厚的开发商，降低购房风险。 

五、政策建议 

1. 落实保交付优先原则 

尽管本报告论证了“退房退款退房贷可行”的成功案例，但从实践来看，在

国家和地方政策扶持下，推动复工交房往往优于退房。本报告也认同这个做法。

对于烂尾楼项目，政府和相关部门应积极协调融资和施工，确保项目能够交付，

从而从根本上和本质上解决购房者的住房问题。所以后续各地政府应出台更多支

持烂尾楼项目复工的政策措施，如提供融资支持、减免相关税费等；同时，加强

对烂尾楼项目的监管，确保资金专款专用，防止再次出现烂尾情况。唯有楼盘更

好推进开工建设工作，才可以更好促进有关问题的有效化解。 

2. 加强资金监管 

具体措施：对开发商的资金进行严格监管，建立专项账户，确保购房款专款

专用；加强对开发商财务状况的监测和评估，及时发现并处理潜在的风险项目。

通过加强资金监管，可以有效防止开发商挪用资金导致项目烂尾，保障购房者的

合法权益。另外，若是真的进入到退房退款退贷款的流程，那么对于此类资金监

管的重要性将明显提高。此时，应建立一个基本的偿还次序，即“偿还给购房者

优于建筑企业和施工方”。 


