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楼事大家 说

□本报记者 焦曙光

交了两万元订金，才知道这
房子的产权根本不是卖房者所
有，市民李先生最近碰到了一件
糟心的事。近段时间以来，本报
接到不少来电，许多市民反映在
二手房交易中，遭遇各种产权纠
纷，甚至有的时候花了钱也没有
拿到房，吃了大亏。为帮助广大
读者增强陷阱识别防范能力，记
者咨询了河南大乘律师事务所的
马文峰律师，针对二手房交易中
的常见陷阱问题进行全面的盘点
和解读。

无权卖房让市民上当
共有人也要书面同意

近日，市民李先生在网上看
到一则售房信息，还有实景图片，
便与对方联系见面看房。“当时，
对方是一个年轻小伙子，带我到
房子处拿起钥匙打开房门，里面
放有简单的家具，还让我看了房
产证。”李先生说，他对这个房子
很满意，便先付了对方两万元订
金，准备马上安排过户。没想到，
等到随后他再与对方联系时，发
现一直联系不上了，后来他多次
到房子处找寻，发现屋里已经住
人了，一了解这房子并没有要出
售的意思，而是房主的儿子缺钱
花偷拿了家里的房产证把房子挂
到网上卖，其根本无权卖房。李
先生气愤不已，只得找律师讨要
订金。

马律师介绍说，二手房交易
中可能会出现各种各样的陷阱，
例如定金陷阱、隐瞒质量、阴阳合
同等，产权类纠纷只是其中常见
陷阱之一。就算卖房者是房屋的
共有人之一，按《房地产法》第38
条及其他相关法律的规定，不动
产转让时，必须要有其他共有人
的书面同意。因此，没有其他共
有人的书面同意，会因为交易主
体不适格而导致房屋买卖合同无
效。这种情况常见的有继承取
得、受赠取得、夫妻离婚、合伙关
系取得的房产等，因各种各样的
原因未登记或未办理过户手续导
致一套房产有多个共有人。

卖房者只是使用权人
买房人难以取得产权

卖房者并没有真正取得房屋

产权，但将房屋出售，这种情况往
往会形成复杂的民事纠纷。这种
情况还存在其他一些原因。如卖
房者所在单位只是将该房产提供
给卖房者使用，卖房者并未取得
完全的所有权；卖房者买到房屋
后无法办证过户，也无法退款，无
奈之下只好再次卖出；历史原因
形成的单位一次性出让使用权，
但却无法过户等情况。以上情况
下如购房者与使用权人进行的交
易，因交易主体错误，除非产权人
追认，否则只能合同无效，是无法
取得产权的。

房屋被原所有人抵押
买房后易陷入官司

二手房销售必须是产权完整
的房屋，但有些二手房销售时往
往还有抵押没有除权，因为这样
的房产是他人的担保物，被设定
了他项权利，买入之后难免一场
官司。另外有个别不良卖房者可
能在销售房屋后没有及时过户，
与买家签订卖房合同后，再持产
权证去银行抵押房产进行贷款，
等买家发现时，卖家往往已音信
全无。

房产存在法律不允许转让的
障碍。如二手房被查封或被设定
有抵押权等他项权利，在除权之前
是无法完成过户手续的，或者安居
房居住未达到法定期限不得转让
等原因。因此，如果房产上存在
着法律不允许自由转让或禁止转
让障碍的也无法转让。

非居住用途房产
假冒居住用途房产

房屋的用途一般分为居住用
房、商业用房、工业用房、办公用
房等，如果交易的二手房的规划
用途是非居住用房，而是其他用
途房，如商业用房甚至是工业厂
房等，将难以完成过户。因为房
屋用途性质和土地用地性质密切
相关，永久改变房屋用途实质上
意味着用地性质的改变。

《中华人民共和国土地管理
法》第56条规定：“建设单位使用
国有土地的，应当按照土地使用
权出让等有偿使用合同的约定或
者土地使用权划拨批准文件的规
定使用土地；确需改变该幅土地
建设用途的，应当经有关人民政
府土地行政主管部门同意，报原
批准用地的人民政府批准。其
中，在城市规划区内改变土地用
途的，在报批前，应当先经有关城
市规划行政主管部门同意。”

《中华人民共和国房地产管
理法》第44条规定：“以出让方式
取得土地使用权的，转让房地产
后，受让人改变原土地使用权出
让合同约定的土地用途的，必须
取得原出让方和城市、县人民政
府规划行政主管部门的同意，签
订土地使用权出让合同变更协议
或者重新签订土地使用权出让合
同，相应调整土地使用权出让
金。”因此，在签订二手房购买合
同之前还应当查明目标房产是不

是居住用途。

房改房陷阱也不少

房改房通常多为军产、院（医
院）产、校（学校）产、央产等类型
房屋。此类房源通常所处的地段
都非常好，周边医疗、教育、商业
中心等优质社会资源充沛，且往
往是价格水涨船高的学区房。但
这样的房源存在的问题也较多，
相当一部分公房进行房改时原单
位都保留有优先回购权，因此，购
买该类房产时应当首先确认原单
位是否同意出让，对于军产、校产
类特殊房产最好让原单位盖章确
认同意出让再签订合同，以避免
日后发生纠纷。

马律师进一步介绍，二手房
购买人如果做到以下防范措施，
可以大大降低二手房交易中陷入
产权陷阱的可能性：首先，应当全
面查询产权信息，在不动产登记
全面实施后，应该能够更加清晰
地查询到房屋的各种相关信息，
在查询时应重点查询房屋的他项
权利记录、了解房屋是否有抵押、
是否处于诉讼纠纷而被查封以及
房产的贷款记录；其次要向卖方
索要完整的产权文件，仔细阅读
并到房产管理部门对照核对，这
样才不至于有所遗漏；再次，在房
管局是无法查询到房屋是否有租
赁情况的，此项如有需要可以到
实地勘查核对。最后，在交易后
应及时过户，以避免日久生变发
生问题。

二手房交易中，产权陷阱知多少？

□记者 焦曙光

本报讯“我看到某楼盘盖到10
层了，能否帮忙打听一下，这楼盘资
金有没有问题，不会成烂尾楼吧！”
最近，不少市民拨打本报“报社买房
砍价团”咨询电话，了解市区部分楼
盘的情况。

近日，不少打算买房的市民纷
纷打来电话咨询楼盘的资质、证件
问题，“我看中了市区矿工路中段
的一个楼盘，看着工期还算快，但
是不知道它证件全不全？会不会
有什么问题？”市民鲁女士说：“我
参加你们的砍价团吧，这样感觉更
放心靠谱。”

今年以来，本刊曝光了多个楼
盘的证件不全、违规销售、延期交
房、烂尾停工等问题，在警醒大家买
房要小心的同时，也促使各开发企
业日趋规范经营，信守承诺。因此，
不少市民会担心能否买到放心房。
针对这一问题，“报社买房砍价团”
工作人员表示，大家可以到售楼处
查看其五证情况，也可随时到市房
管中心网站查询其预售证办理情
况，五证不全的房子不要购买，避免
以后产生纠纷，无法维护自身的权
益。

由于很多人在买房时缺少专业
知识，不知该如何选择，因此倾向于
抱团购买，“报社买房砍价团”应运
而生。“报社买房砍价团”的工作人
员表示，他们将把市民的购房意向
进行汇总分类，集中为大家挑选合
适的优质房源，让买房过程变得便
捷、轻松，帮助更多有意买房的市
民享受到实实在在的购房优惠。
只要您拨打电话报名，工作人员会
登记您意向房源的区域、楼盘、户
型、价位，组成“报社买房砍价团”
帮您砍价，争取最大优惠。“报社买
房砍价团”的宗旨是为广大购房者
争取独家的购房优惠。如果您心
仪某个楼盘，请直接报名，加入“报
社买房砍价团”，接下来的一切，就
由我们来办。平顶山日报社将集
合平顶山市所有报名购房者的力
量，和房地产企业“讨价还价”，只
要您有购房需求，一个电话就能搞
定。

还等什么？快 来报名吧 ！
报 名 热 线 ：18937564567、

13938658829。

想买放心房
报名“报社买房
砍价团”吧

□本报记者 焦曙光

买房不容易，很多家庭买一
套房往往要花掉了几代人的积
蓄。熬上一两年，盼到了收房。
以为可以开开心心住上新房，谁
知闹心事才刚开始，延期交房不
说了，规划中的配套设施没建好、
房屋各种空鼓、渗水，电梯没用上
就罢工……本版“楼事大家说”栏
目，为买房者提供一个诉说烦恼、
帮助维权的平台 。

房屋，作为消费领域的主要
消费品之一，不仅涉及商品本身
的面积、结构、质量等问题，还与
小区规划、容积率、公建配套设
施、物业等有关。不少人打来电
话反映，住上多年的房子办不下
来房产证，原因是开发商没钱，所
以拖延不给开发票；小区住上了，
可是绿化根本不达标，配套设施
也没原来想象得好。记者在走访
中了解到，这些房子的问题大都
是一些房企多年前由于不规范经

营而产生的后遗症，让买房人叫
苦连天。

本报特开设“楼事大家说”栏
目，为买房者提供一个诉说烦恼、
帮助维权的平台 。本栏目的宗
旨是，为购房者提供表达心声和

维护正当权益的平台，提供专业
的房产知识咨询、法律问题解答，
同时为开发企业和购房者搭建一
个沟通的桥梁，化解矛盾、促进交
流，营造一个更加规范的市场环
境。

买房有烦恼 欢迎来吐槽

7月份房企销售
业绩普遍下降

本报讯 在季节性因素、调控
政策作用等综合影响下，7月份多
数房企销售业绩环比普遍下降。市
场机构预测，下半年房地产企业的
去化压力在逐渐增加，全国房价涨
幅还将继续回落。

克而瑞研究中心针对百家房企
销售业绩的最新统计数据显示，从
7月的市场情况来看，房企在一二
线城市的销售去化受限购、限售等
政策影响较大，多数房企的业绩较
6月环比下降。其中，TOP100房企
整体的销售规模环比下降 39.1%；
TOP4—TOP20 降幅为 47.6%，在各
梯队中降幅最大。在上半年的业绩
冲刺之后，随着淡季到来，进入休整
期。

业内普遍认为，进入下半年，对
于房地产市场和房企而言，来自金
融方面的监管和去杠杆措施将会继
续加强；同时，随着销售市场逐渐走
低，部分高杠杆资金链紧张的企业
将迎来压力。

（高伟）


