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商品交易中，卖家往往利用
信息的不对称来赚取差价，楼市
更不例外。二手房由于房屋历
史相对复杂，在市场交易中买家
更是处于相对弱势的地位。如
何才能尽量避免掉入二手房交
易的各种坑呢？本刊为您梳理
出得知，以下9个方面的情况您
了解得越多越好。

（1）是否有私搭私建部分。
如占用屋顶平台、走廊的情况，
或者屋内是否有搭建的小阁楼；
是否改动过房屋的内外部结构，
如将阳台改成卧室或厨房、将一
间分隔成两间等，阳台是否是业
主自己封闭的，这涉及到面积如
何计算的问题。

（2）确认房屋的准确面积。
包括建筑面积、使用面积和房内
的实际面积，产权证上一般标明
的是建筑面积，最保险的办法是
测验量一下房屋内从墙角到墙
角的面积，即所谓地毯面积。

（3）观察房屋的内部结构。
户型是否合理，有没有特别不适
合居住的缺点；管线是否太多或

者走线不合理；天花板是否有渗
水的痕迹；墙壁是否有爆裂或者
脱皮等明显的问题。

（4）考核房屋的市政配套
设施。打开水龙头观察水的质
量、水压；打开电视看一看图像
是否清楚，能收视多少台的节
目；确认房子的供电容量，避免
出现夏天开不了空调的尴尬；
观察户内外电线是否有老化的
现象；煤气的接通情况，是否已
经换用了天然气；小区有无热
水供应，或者房屋本身是否带
有热水器。

（5）了解装修的状况。原房
屋是否已装修，装修水平和程度
如何，是不是需要全部打掉；了
解住宅的内部结构图，包括管线
的走向、承重墙的位置等，以便
重新装修。

（6）物业管理的水平。水、
电、煤、暖的费用如何收取，是上
门代收还是自己去交；三表是否
出户；观察电梯的品牌、速度及
管理方式；观察公共楼道的整洁
程度及布局；小区是否封闭；

保安水平怎样，观察一下保安人
员的数量和责任心；小区绿化工
作如何；物业管理公司提供哪些
服务。

（7）了解往后居住的费用。
水、电、煤、暖的价格；物业管理
费的收取标准；车位的费用。

（8）旧房的历史。哪一年盖
的，还有多长时间的土地使用期
限；哪些人住过，什么背景，是何
种用途；是否发生过不好的事情，
如是否欠人钱或者发生过盗窃
案。

（9）邻居的组合。好邻居会
让你生活愉快。在不同的时间
去社区内看人来人往，通过衣着
和生活规律判断人的社会层次；
拜访上、下、左、右的邻居，了解
他们在此居住是否顺心；与居
委会或者传达室的值班
人员聊天，了解情
况。（吕占伟
整理）
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房屋手续是否齐全，房屋产
权是否明晰，交易房屋是否在
租？在二手房交易中，这些问题
你都注意过吗？本刊提醒鹰城
购房者，以下 10个方面的问题
一定要慎重对待：

（1）房屋手续是否齐全

房产证是证明房主对房屋
享有所有权的唯一凭证，最好选
择有房产证的房屋进行交易。
对买受人来说，没有房产证的房
屋交易有得不到房屋的极大风
险。房主可能有房产证而将其
抵押或转卖，即使现在没有房产
证将来办理取得后，房主还可以
抵押和转卖。

（2）房屋产权是否明晰

有些房屋有多个共有人，
如有继承人共有的、家庭共有
的、夫妻共有的等，买受人应当
和全部共有人签订房屋买卖合
同。如果只是部分共有人擅自
处分共有财产，买受人与其签
订的买卖合同未在其他共有人
同意的情况下一般是无效的。

（3）交易房屋是否在租

有些二手房在转让时，存在
物上负担，即还被别人租赁。如
果买受人只看房产证，只注重过
户手续，而不注意是否存在租赁
时，买受人极有可能得到一个不
能及时入住或使用的房产。包
括我国在内的大部分国家均认
可“买卖不破租赁”，也就是说房
屋买卖合同不能对抗在先成立
的租赁合同。这一点在实际中
被很多买受人及中介公司忽视，
也被许多出卖人利用从而引起
纠纷。

（4）土地情况是否清晰

二手房中买受人应注意土
地的使用性质，看是划拨还是出
让，划拨的土地一般是无偿使
用，政府可无偿收回，出让是房
主已缴纳了土地出让金，买受人
对房屋享有较完整的权利；还应
注意土地的使用年限，如果一个
房屋的土地使用权仅有40年，
房主已使用十来年，对于买受人
来说，如果比照同地段土地使用
权为70年商品房来衡量价格，
就有点不划算了。

（5）市政规划是否影响

有些房主急于出售二手房，
可能是已了解该房屋在5到10年
内面临拆迁，或者房屋附近要建
高层住宅，可能影响房屋采光、价
格等市政规划情况，作为买受人，
在购买时应全面了解情况。

（6）福利房屋是否合法

房改房、安居工程、经济适
用房本身是一种福利性质的政
策性住房，在转让时有一定限
制，而且这些房屋在土地性质、
房屋所有权范围上有一定的国
家规定，买受人购买时要避免买
卖合同与国家法律冲突。

（7）单位房屋是否侵权

一般单位的房屋有成本价
的职工住房，还有标准价的职工
住房，二者土地性质均为划拨，
转让时应缴纳土地使用费。再
者，对于标准价的住房一般单位
享有部分产权，职工在转让时，
单位享有优先购买权。买受人
如果没有注意这些，可能会和房
主一起侵犯单位的合法权益。

（8）物管费用是否拖欠

有些房主在转让房屋时，其
物业管理费、电费以及三气（天
然气、暖气、煤气）费用长期拖
欠，且已欠费数额不小，买受人
在不知情的情况下购买了此房
屋，所有费用买受人有可能要全
部承担。

（9）中介公司是否违规

有些中介公司违规提供中
介服务，如在二手房贷款时，为
买受人提供零首付的服务，即买
受人所支付的全部购房款均可
从银行骗贷出来。买受人以为
自己占了便宜，岂不知若被银行
发现，所有的责任有可能都要自
己承担。

（10）合同约定是否明确

二手房的买卖合同虽然不
需像商品房买卖合同那么全面，
但对于一些细节问题还应约定
清楚，如合同主体、权利保证、房
屋价款、交易方式、违约责任、纠
纷解决、签订日期等问题，均应
全面考虑。 （吕占伟 整理）
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随着房产政策的调整和资
金的收紧，商品房开发的规模和
速率受到限制，二手房逐渐成了
市场的宠儿。为更好地服务鹰
城购房刚需群体，本刊就二手房
的8个交易流程做了整理，供您
参考。

（1）买卖双方建立信息沟通
渠道，买方了解房屋整体现状及
产权状况，要求卖方提供合法的
证件，包括房屋所有权证书、身
份证件及其他证件。

（2）如卖方提供的房屋合
法，可以上市交易，买方可以交纳
购房定金（交纳购房定金不是商
品房买卖的必经程序），买卖双方
签订房屋买卖合同（或称房屋买
卖契约）。买卖双方通过协商，对
房屋坐落位置、产权状况及成交
价格、房屋交付时间、房屋交付、
产权办理等达成一致意见后，双
方签订至少一式三份的房屋买卖
合同。

（3）买卖双方共同向房地产
交易管理部门提出申请，接受审
查。买卖双方向房地产管理部
门提出申请手续后，管理部门要
查验有关证件，审查产权，对符
合上市条件的房屋准予办理过
户手续，对无产权或部分产权又
未得到其他产权共有人书面同
意的情况拒绝申请，禁止上市交
易。

（4）立契。房地产交易管理
部门根据交易房屋的产权状况
和购买对象，按交易部门事先设
定的审批权限逐级申报审核批
准后，交易双方才能办理立契手
续。

（5）缴纳税费。税费的构成
比较复杂，要根据交易房屋的性
质而定，如房改房、危改回迁房、
经济适用房与其他商品房的税
费构成是不一样的。

（6）办理产权转移过户手
续。交易双方在房地产交易管

理部门办理完产权变更登记后，
交易材料移送到发证部门，买方
凭领取房屋所有权证通知单到
发证部门申领新的产权证。

（7）对贷款的买受人来说，
在与卖方签订完房屋买卖合同
后，由买卖双方共同到贷款银行
办理贷款手续，银行审核买方的
资信，对双方欲交易的房屋进行
评估，以确定买方的贷款额度，
然后批准买方的贷款。待双方
完成产权登记变更，买方领取房
屋所有权证后，银行将贷款一次
性发放。

（8）买方领取房屋所有权
证、付清所有房款，卖方交付房
屋并结清所有物业费后，双方的
二手房屋买卖合同全部履行完
毕。买方拿到属于自己的新产
权证后进行房屋交割，包括维修
基金、水、电、煤、有线电视、宽
带、电话的过户和费用结算。

（吕占伟 整理）
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二手房交易怕被坑？避险指南来了！


