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今年 3·15国际消费者权益日
正赶上全国两会召开，因此受到格
外关注。就目前两会消息来看，消
费者权益是民生问题中重要的一
项。在商品房买卖因过热而降温
后，二手房逐渐成为房市中的“活跃
分子”。

随着国家、省与我市房产法律
法规的逐渐完善和房产调控政策的
增强，我市二手房交易市场的格局
总体上健康有序，但仍有一些不法
之徒剑走偏锋，挖空心思坑骗购房
者。尤其是近几年，随着二手房成
交量的不断上升，交易纠纷同比上
升，骗局花样也越来越多。在此，小
编总结出二手房交易的五大常见骗
术，以供鹰城购房者参考。

骗术1 屋内物品归属不明

在二手房交易时，购房者都会
进行实地考察，看到房中的家具家
电、装修等觉得不错，然后就草率签
约了。等到入住后才发现，原房东
把全部物品都搬走了，只留下了一
堆垃圾。

对策：购房者一定要在合同中
约定家具、家电等物品的归属，以及
房屋原有装饰的完整，以免入住时
要重新装修。

骗术2 刻意隐瞒房屋问题

为了能够卖个好价钱，有些房
东会刻意隐瞒房屋问题，比如屋顶
漏水、排水不畅等，而这些问题购房
者往往很难及时发现，直到入住一
段时间后才会后悔莫及。

对策：购房者在验收房屋时，一
定要认真仔细，最好找专业人士陪
同。此外，还要在合同中约定，一旦
发现房屋存在严重质量问题，购房
者可追究赔偿。

骗术3 签订阴阳合同

众所周知，二手房在交易时需
要缴纳一定的税费，而有些中介为
了逃避税费，往往会怂恿购房者签
订阴阳合同。殊不知，这样做存在
很大风险，一是损害了国家利益，二
是阴阳合同不受法律保护，自然也
就无法保障购房者的权益。

对策：无论中介或售房者如何
花言巧语，一定不要上当受骗，坚决
不签阴阳合同。

骗术4 未经全部产权共有人同
意

在房产市场中，不少二手房都
有多位产权共有人，而有些卖方在
未经全部产权共有人同意的情况下
就擅自出售房屋，这种情况下，即便
签订了购房合同也是无效的。

对策：购房者买房时一定要查
看房产证原件，确定房屋产权。如
果房屋有多位产权共有人，签约时
一定要全部到场，并在合同上签
字。

骗术5 谎称结清各项费用

购买二手房时，购房者往往只
关注房屋本身，从而忽视了一系列
生活费用，如水电气费、物业费等，
虽然这些费用与房款相比不值一
提，但这是原则问题，而且，如果原
房东长时间未结清费用，那也是一
笔不小的支出。

对策：购房者在签订合同前，一
定要问清各种费用的结算情况，并
要求售房者拿出原始凭证，以免节
外生枝。 （吕占伟 整理）

教你看穿二手房
交易的五大骗术

眼看着房价攀升、房贷利率
调高、手头资金又不宽裕，却又
急需买房置业，该咋办？二手房
成了越来越多鹰城购房者的选
择。每年进入 3 月后，二手房交
易市场都会活跃起来，中介更是
忙着为买售双方搭桥牵线。但
总会有一些不法个人和黑中介
利用信息不对称，在二手房交易
中设套布局，坑害购房者。在3·
15来临之际，本刊提醒鹰城购房
者，在二手房交易中要慎之又慎，
谨防受骗。

购买二手房一定要慎重

去年 3 月，市民朱先生想出
售手中的一套二手房，该房屋位
于3楼，三室一厅，南北通透。他
自诩房源不错，就打算避开中介
机构，自己寻找买主。通过上网
查询和浏览路边电线杆上的买房
信息后，他开始逐一拨打电话。
拨打之前，他长了个心眼，专门给
标有“中介勿扰”字样的购房需求
人打电话，结果对方都要求他详
细登记自己的信息，后来他发觉
这是有人在套取他的信息。打电
话一段时间后，他发现近乎一半
都是收取看房费或信息费的房屋
中介。

我市某中介机构负责人刘
先生日前向记者透露，朱先生的
遭遇在鹰城二手房市场并不鲜
见。一些不讲诚信的中介机构
或个人往往打出“中介勿扰”“中
介免谈”的旗号四处发布、张贴
房屋求购信息，当售房需求人打
来电话时，则遭到“查户口”式的
盘问，包括售房需求人的姓名、
房址、房屋面积、联系方式等。
接下来，中介将售房需求人手中
的房源有偿提供给求购者，再从
中赚取佣金。

多年前，市民王女士购买了
一套二手房，属于单位房改房，有
原房主的房产证，但一直拿不到
土地使用证，导致过户业务无法
办理。去年夏季，她从相关部门
了解到，房改房的土地分割登记
办理需由产权单位或房改单位以
集体名义提出申请，她应该联系
该小区产权单位，协助其申请办
理土地分割登记。可是，该房屋
的产权（房改）单位早已破产改
制，原房主也无法联系，王女士只
得逐级向有关部门申诉，至今没

有解果。
据我市房产市场一名资深从

业人员介绍，二手房交易的流程
一定要记清，交易前做好充足的
知识和法律储备很重要。一般情
况下，二手房交易主要由以下三
步组成：第一步，如果确定通过中
介公司交易，那就看这家中介公
司除营业执照外，是否有房地产
经纪资质证书。第二步，卖家办
理委托手续，买家审查房屋权属
状况。具体步骤是卖家带上产权
证原件、复印件和土地证原件、复
印件(尚未取得产权证的则需带
上购房合同原件)到选定的房屋
中介公司，即可同中介公司签订
售房委托书。选定房源后，买家
需要查看房产证上的产权人与卖
家的身份证是否一致，如果房屋
属于共有产权，还要查看所有房
屋共有产权人同意出售房屋的书
面证明；此外，买家还应到产权部
门进一步核实房屋产权证真伪，
还可通过房地产交易部门了解该
房屋有无被司法机关或行政机关
依法查封或以其他形式限制权
利，是否已设定抵押；若房屋已出
租，买家应要求卖家提供该承租
人出具的在同等条件下放弃优先
购买权的声明。有条件的话，买
家还可实地查看、询问房屋的情
况，可以想法向邻居和物业了解
清楚。第三步是签合同办理产权
过户手续。在签订二手房买卖合
同时必须注意，如果所购房屋属
于共有产权的，房产共有人如不
能到场，需出具经过公证的委托
书及代理人身份证件，由代理人
代签合同。此外，根据《婚姻法》
规定，凡是夫妻婚后购买、继承取
得的房屋属于双方共有财产，在
签订合同时，买家应要求卖家出
具夫妻双方同意出售房屋的证
明。

这样的二手房千万别买

二手房可即买即住甚至拎
包入住，且多属于成熟小区，周
边配套生活设施也比较齐全，近
年来受到不少鹰城买房者的青
睐，但其购房风险同样存在，因
此在购买二手房时，购房者必须
提高警惕，多了解几个“是什么”

“有什么”，多问几个“为什么”，
切不可落入交易陷阱。究竟哪
些二手房不能买，本刊为你做了

整理。

没有房产证

房产证是由不动产登记机关
发放的证明房屋所有权归属的书
面凭证，只有房产证能证明房屋
归属。如果购买没有房产证的二
手房，将会为你带来以下风险。

风险1：不能申请抵押贷款
我国实行的是产权登记公示

制度，只有进行合法登记后才能
真正拥有房子的所有权，否则就
不能进行正常的买卖。

在银行看来，没有房产证的
房子产权不明，很有可能出现纠
纷，所以为了规避风险，自然是不
会通过贷款审批的。另外，没有
房产证的房子也不能进行继承、
赠与、抵押等活动。

风险2：一房二卖
李某在未拿到房产证时就想

把房子卖掉，买家王某要购买李
某的房子，签了购房合同也交了
定金，后来李某觉得张某出的价
格更高，就把房子卖给了张某，张
某付清了全款，并住了进去。

这种情况下，房产证会以张
某的名字办下来，王某很难要回
本该卖给自己的房子，因为张某
已经支付了全部款项，又获得了
房子产权，已经履行了自己作为
买房人的义务，法律将对张某的
权利进行保护。王某只能跟李某
讨说法，但顶多就是退回定金，获
得一部分违约金，房子肯定得不
到了。

出售时未经其他产权人同意

如果房子涉及多个共有产权
人，那么在买房前一定要征得所
有共有产权人同意，在签订购房
合同、过户时必须让所有共有产
权人到场签字。有共有人产权人
不同意的买卖无效，即使完成了
过户，之后产权人追究起来，购房
者也只能退房。因此，未经其他
产权人同意出售的二手房不能
买，否则可能会有产权纠纷。

鉴定为危房

购房者在买房时要了解房屋
的年龄和结构等情况，同时作出
房屋是否属于危房的初步判断。
房子一旦鉴定为危房，就失去了
居住的价值和意义，因此不能购
买鉴定为危房的二手房。

违章建筑

如果房屋存在违建，按照有
关规定，在违建拆除、恢复原样之
前，房子是不能买卖、过户以及通
过任何合法途径抵押贷款的。

二手房交易的四大陷阱

相较于商品房，二手房的交
易过程比较繁复，特别是初次买
房置业者，往往因不懂整个二手
房买卖流程而掉入不法分子精心
编织的交易陷阱，导致纠纷甚至
对簿公堂。本刊特为鹰城购房者
剖析一下这些陷阱。

1. 利用虚假身份骗取二手房
的定金和房款。利用签订二手房
买卖合同为诱饵，在办理房屋更
名过户手续之前，向购房者索要
定金及部分或全部购房款，一旦
购房者交付款项后，骗人者就会
逃之夭夭。

2. 利用虚假房产证骗取定金
及购房款。施骗者多为交易房屋
的承租人，利用能自由出入交易
房屋的有利条件，伪造房屋产权
证，通过网站刊登虚假的卖房信
息，造成购房者误以为施骗者就
是房屋权人，向其交纳定金或购
房款，因此上当受骗。

3. 卖房人恶意转移资产导致
交易更名无法完成。卖房人与其
他人有债务纠纷，面临被查封资
产，急于将名下房产变现，由于此
时房屋处于自然状态，交易可以
受理，但房屋产权登记到买受人
名下尚需一定的工作时限，在此
期间，一旦卖房人名下房产被司
法查封，交易更名将无法完成，此
时如果买房人已将购房款付给卖
房人，就存在索要房款问题，其复
杂程度可想而知。

4. 房产中介违规经营造成的
风险。不少市民认为，买卖房屋
有房产中介作保证，交易安全应
该没有问题。这主要因为发布或
接受信息往往需要一个中介媒
体，房产中介公司很自然地就担
当起房屋买卖双方中间人的角
色。不过，中介公司守法经营意
识、规范服务水平良莠不齐，不排
除个别中介以牟取非法利益为目
的，导致房屋交易风险频繁发生。
因此在中介买卖房屋，遇到问题应
向房产部门咨询，不要一味听信
中介公司。 （吕占伟 整理）
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