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□本报记者 焦曙光

新华区的赵先生常年经商，在
儿子年龄还很小的时候就给儿子
购买了一套房产，并登记在了儿子
的名下。现在随着儿子逐渐长大，
自己生意也越做越大，感觉以前给
儿子购买的房产有点小，一直想把
儿子名下的房产换成一套更大的，
这样也方便自己年老后随儿子一
起生活。但因为儿子还是未成年
人，不知道父母能不能出售儿子名
下的房产，如果能，该如何交易？

带着赵先生的疑问，记者咨询
了河南大乘律师事务所的马文峰
律师，马律师认真听取了赵先生的
疑问后解答道：

赵先生在符合法律规定的情
况下可以出售儿子名下的房产，根
据我国《民法通则》第十八条规定：

“监护人应当履行监护职责，保护
被监护人的人身、财产及其他合法
权益，除为被监护人的利益外，不
得处理被监护人的财产。监护人
不履行监护职责或者侵害被监护
人的合法权益的，应当承担责任；
给被监护人造成财产损失的应当
赔偿损失。”最高人民法院关于贯
彻执行《民法通则》若干问题意见

第十条规定：“监护人的监护职责
包括：保护被监护人的身体健康，
照顾被监护人的生活，管理和保护
被监护人的财产，代理被监护人进
行民事活动。”

根据以上规定，只有符合为
了未成年人的利益的情形，监护
人才有权处理未成年人的财产，
否则，监护人不得处理被监护人
的财产。对于“为被监护人的利
益”的情形，我国法律目前还未见
有明确规定。但根据司法实践，
以下情形可以视为“为被监护人
的利益”：

1.作为监护人的父母为了未成
年人的教育，比如支付学费等，需
要处理未成年人房产的。

2.作为监护人的父母为了未
成年人的健康，比如治病等，需要
处理未成年人房产的。

3.根据《侵权责任法》第三十
二条第二款：“有财产的无民事行
为能力人、限制民事行为能力人造
成他人损害的，从本人财产中支付
赔偿费用。”作为监护人的父母为
未成年人支付侵权赔偿款，需要处
理未成年人房产的。

4.未成年人的房产遇合法拆
迁，作为监护人的父母在不放弃房

屋拆迁补偿权利的情况下与拆迁
部门签订《房屋拆迁补偿协议》，而
处理未成年人房产的。

5.作为监护人的父母需要出
售旧房来为未成年人购买新房改
善居住条件时，且购买的新房价值
等于或大于旧房的价值而处理未
成年人房产的。

赵先生出售儿子名下的房产
属为了改善未成年人的居住条件，
且是为了未成年人的利益，因此符
合法律规定的条件。

同时马律师还表示，赵先生在
出售儿子名下的房产时还应遵循
以下原则：根据我国法律规定，未
成年人可以接受奖励、赠与、报酬
及实施与其年龄、智力相适应的民
事行为，其他重大民事行为则应当
由其监护人代理，或征得监护人的
同意。未成年人的监护人为了未
成年人的利益，可以处理未成年人
的财产。《房屋登记办法》第十四条
规定：“未成年人的房屋，应当由其
监护人代为申请登记。监护人代
为申请未成年人房屋登记的，应当
提交证明监护人身份的材料；因处
分未成年人房屋申请登记的，还应
当提供为未成年人利益的书面保
证。”

赵先生儿子名下的房产买卖
具体程序如下：赵先生出售儿子名
下的房产，除了应当按照正常的房
屋交易登记程序提交资料外，还必
须遵循出售未成年人名下房产的
特别规定，即监护人只能是为了未
成年人的利益才能出售其房产，且
必须提供监护人签名的保证其具
有监护人资格和出售房产是为了
未成年人利益的保证书。如果赵
先生儿子的监护人只有赵先生一
个，还须提供经公证的监护人证明
书，证明赵先生具有唯一监护人的
资格。

为了未成年人的利益而出售
登记在其名下的房产所需提交的
材料还包括但不限于：证明监护人
身份的材料，包括证明未成年人与
监护人关系的户口簿或监护公证
书、司法部门及有关权力部门指定
监护人的文件。户口所在地的民
政部门（或居民委员会、村民委员
会、监护人工作的机关事业单位）
出具的监护人出售房产是为了未
成年人利益的证明。经公证的监
护人书面保证书，监护人保证其具
有监护人资格和出售被监护人的
房产是为了被监护人的利益，并愿
承担法律责任的证明。

未成年人名下的房产如何交易

□记者 焦曙光

买房遭遇合同欺诈、交房碰到
面积缩水、小区物业管理混乱……
买房前、买房后您都可能遭遇各种
烦心事。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。
购房，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。而买一套房有时会牵扯到
一代人甚至几代人的积蓄。因此，

买房子，是需要带着“放大镜”去挑
选的。

本栏目的宗旨是，为买房者提
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，同时为开发企业和买
房者搭建一座沟通的桥梁，化解误

会、促进交流，营造一个更加规范
的市场环境。

买房遇烦恼 欢迎来吐槽

□记者 焦曙光

本报讯 买房能砍价吗？
答案是肯定的。砍价是一门
大学问，大到买车买房，小到
日常买菜，都要讨价还价一
番。房子是商品，是商品就有
价格，能不能成交，就要看买
房者和置业顾问能否在价格
上达成一致。但是为什么很
少有人能“砍”下房价呢？近
日，不少市民打来电话，讲述
买房的困惑。

针对很多市民感觉买房
砍价难的问题，“报社买房砍
价团”工作人员也咨询了专业
人士。据透露，一方面，开发
房屋因素成本的不断提高，开
发商的利润越来越低，如果价
格下来，肯定影响利润；另一
方面，买卖双方是内行与外行
之间的较量。买房者只能算
是业余爱好者，所以，如果想
以心理价位买到合适的房子，
就需要仔细研究置业顾问的
心理，顺利砍低房价获得实
惠。比如，一些楼盘开盘前会
推出比较大的优惠，在和置业
顾问沟通的时候，学会“摆谱”
隐藏对房子的好感，也可多多
试探一下他们的优惠底线。
当然，最重要的是可以参加

“报社买房砍价团”，参团的人
越多，能争取的优惠也就越
多。而且，参加“报社买房砍
价团”，将有机会获得更多额
外优惠。

据介绍，为了让买房过程
变得便捷、轻松，帮助更多有
意买房的市民享受到实实在
在的买房优惠，只要您拨打电
话报名，工作人员会登记下您
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，争取到买房的最大
优惠。

据了解，平顶山日报传媒
集团将集合平顶山市所有报
名买房者的力量，和房地产企
业“讨价还价”，“不买贵的，只
买对的”，只要您有买房需求，
只 需 一 个 电 话 就 能 搞 定 全
程。全市各区域名盘任您挑
选，“报社买房砍价团”栏目除
了帮您挑选到合适的房子，还
为您争取到大幅的优惠和额
外折扣。

您还等什么？快来报名
参加“报社买房砍价团”吧！
报 名 热 线 ：18937564567、
13938658829。

买房能砍价吗？

报名参加“报社
买房砍价团”吧

咨 询 电 话 ：0375-7391333
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