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没有房产证 不受法律保护

郑州市房管局有关负责人解释!非集体经济组织
成员购买此类房屋!将无法办理房屋产权登记!合法
权益难以得到保护" 有些项目允诺办理的#乡产权$%

&小产权$!均不符合法律规定!不受法律保护!不能办
理房产证%契税证等合法手续'

目前的法律法规也不允许在集体土地上进行房
地产开发!不允许集体土地上建设的房屋向本集体经
济组织以外成员销售"

&小产权房$不具有房屋的所有%转让%处分%收益
等权利!且不能办理房屋的产权过户手续" 如果遇到
国家征地或拆迁以及出现房产纠纷!购房者将缺少法
律支持!市民一定要谨慎购买此类房子"

律师提出忠告!不要买无房产证的房子

河南国基律师事务所律师凌兴高说!(城市房地产
管理法) 第三十七条

!

&未依法登记获取权属证书的房
地产!不能转让* $该条规定虽是强制性规定!但属于管
理性规范!不是效力性规范!不能作为认定合同有效与
否的法律依据!因此!购买小产权存在法律风险*

由于小产权房的特殊法律属性!使得小产权房的流
通转让存在很多的限制!因为小产权房只具备了普通商
品房的使用性质! 但不具备普通商品房的法律性质!其
并不是商品房* 所以!法律法规对商品房的相关规定和
制度对小产权房是无效的!人民法院也不能适用商品房
买卖的法律规定及司法解释处理涉及小产权房的案件!

购房人的权益很难得到维护*

同时!由于购买小产权房的合同是无效的!因此
根据法律规定购房人只能要求开发商退还购房款并
按银行同期贷款利率支付利息等* 但是根据目前已有
的案例来看如果购房人明知所购房屋是乡产权房仍
然购买的!由于己方有过错!可能人民法院就不会支
持其要求赔偿损失的请求* 而且即使开发商违约!由
于合同无效!购买人的权利同样无法得到保障* 由于
小产权房不受法律认可! 也不用在房管部门备案!不
在政府机构监管范围内! 因此在使用房屋的过程中!

如果遇到一些房屋质量问题+公共设施维护问题!其维
权途径就非常有限"

其次是政策风险"购买在建小产权房!购房人与开
发商签订合同并交付房款后! 如果相关部门整顿小产
权房的建设项目! 可能就会导致部分项目停建甚至被
强迫拆除" 那么结果只能是购房人找开发商索要购房
款!从而使购房人陷入既无法取得房屋!又不能及时索

回房款的尴尬境地"另外!购房后如果遇到国家征地拆
迁!由于小产权房没有国家认可的合法产权!购房人并
非合法的产权人! 所以其很可能无法得到对产权进行
的拆迁补偿! 而作为实际使用人所得到的拆迁补偿与
产权补偿相比是微乎其微的"

再次!小产权房开发建设的监管存在缺位"而小产
权房屋的开发得不到银行贷款支持! 开发过程中其大
量的开发资金没有政府和银行进行监管! 主要依靠开
发商自律进行开发建设! 一旦开发单位的资金或其它
环节出现问题!极有可能变成烂尾工程" 如果是将购房
资金预交给没有任何资质和监管的开发单位! 对购房
者而言!资金的安全%开发商资金是否按时到位%是否
能够按质按时的交付房屋存在着很大的风险" 同时!开
发单位的资质没有! 房屋质量和房屋售后保修就同样
难以保证" 而且!入住后的物业管理也极易出现问题"

最后!由于所购小产权房得不到法律的认可和保
护!没有得到国家房地产主管部门的批准!因此!无法
办理合法的产权手续

"

购买后也不能合法转让过户"同
时对房屋的保值和升值也有很大影响"

业内专家建议!小产权房需从土地上治理

河南省住宅产业商会秘书长赵进京对于此次建
设部发出的&小产权房$警示表示肯定!&它提醒了一
些购房者!不要因为图便宜而最终后悔!如果哪天要
拆迁!外来户业主是不会拿到赔偿的" $

他说!促使&小产权房$产生的原因主要有两个,

一方面!针对小产权房的监管政策不到位-另一方面!

目前全国商品住宅价格普遍偏高*

&有需求就有市场* $他说!放眼全国!现在商品
房整体价格急剧攀升! 再加上随着国家各项税费的
不断完善!一套房子的全部费用自然不菲!这样就无
形中催生了&小产权房$的市场需求*就本地而言!目
前购房者的收入跟不上上涨的房价!加上廉租房%经
济适用房供应不足 !这些都是促使 &小产权房 $产生
的原因*

&做.小产权房/的开发商基本都是没有实力的公
司!首先他们没有足够的资金拿到土地证" $赵进京
说! 目前郑州市场土地供应量不足以及越来越多的
&小开发商$加入这个行业!也是导致&小产权房$产生
的原因之一"

对于如何杜绝此类问题!郑州大学一位房地产资
深人士建议!一定要让集体土地上的建设用地使用权
和宅基地使用权进入土地交易的一级市场自由流转"

因为中国要真正的实现城乡一体化! 有一个根本标

志,农民在中国不再是一个确定的身份而是职业的选
择" 在进行户口登记时不分城市居民和农村居民!这
不能从根本上解决问题"只有让土地承包经营权能够
作为市场的要素! 进入土地交易的市场自由流转!才
能够实现这样的目标"
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月
"

日"郑州市金水区叫停小产权房的开发"警报拉响"小产权房#挣扎$了十余年"这一次也许真的走到了终点"那

些已经购买或是打算购买小产权房的人们"想必此刻正在左右为难%

小产权房#异军突起&"它如此火暴"只因为比市区的商品房便宜"但在其便宜的背后"也为购买者带来了不少麻

烦"没有缴纳土地出让金'没有合法手续'不受任何法律的保护%
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业主不收房成被告
开发商要求解除合同

案件回放!

&77#

年
%

月
32

日! 某开发商与刘某

签订了一份"商品房预售合同#!约定开发商将位于

朝阳小区的一套建筑面积为
2&7

平方米的商品房卖

给刘某! 商品房总价
827%##

元人民币!

&77$

年
%

月

32

日前向刘某交付房屋$ 由于房屋质量等方面存在

争议!刘某暂时拒绝收房!开发商多次找业主协商未

果!开发商提出这套房不卖给刘某了!刘某所交房款

愿意全部退还!解除双方签订的合同$ 业主对这个提

议并不认同$

刘某认为!该份"商品房买卖合同%是双方认真

审核后自愿签订的!系双方真实意思表示!符合法律

规定!是合法有效的$ 并且其已经按期交付了全部购

房款!开发商也收到了全款!实现了合同的目的$ 开

发商要求解除合同没有事实&法律&合同依据$ 最终!

开发商决定将业主告上法庭! 要求解除双方所签的

"商品房预售合同%$

律师观点!河南国基律师事务所陈奎律师认为!

双方签订的 (商品房买卖合同 )系双方当事人真实
意思表示! 也不违反有关法律+ 行政法规的强制性
规定!合同有效" 根据合同!刘某履行了作为买受人
的主要合同义务即支付全部购房款! 而开发商也实
际收到了全部购房款! 应当说开发商作为房屋出卖
方! 其合同的目的已经实现" 关于双方因房屋质量
等方面存有的争议! 可以另行解决! 鉴于业主并不
同意解除合同! 现开发商以业主不办理收房手续为
由! 要求解除合同! 不符合 (中华人民共和国合同
法)有关合同解除的规定!缺乏法律依据!故不应得
到法院的支持" 刘文旭
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本报记者 黄晓娟 武淑贤

在国外生活了近
37

年的许老太太说! 时间冲
淡了许多的记忆!但对家乡的印象却不曾淡去" 褐
色的铁塔+威严的龙亭+浩淼的潘杨湖+大相国寺的
钟声!还有寺门的羊肉汤+鼓楼的糖梨+黄河边的镇
河铁牛+河南大学里的木板楼00每个细节都如数
家珍一般!从容淡定的神态流露出古城子民特有的
荣耀*

她说!年少时的离开!是因为这个四周都是古城
墙的城市里没有她年轻时的梦想! 那时的她厌倦了
青色的街道+ 青砖红瓦的低矮建筑+ 微澜不惊的湖
水!于是她开始想弃这座城市而去!去寻找每个年轻
人都追求的开阔眼界!于是她奔赴异域打拼!赢得了
属于自己的那一片天地*

然而!当她习惯了钢筋混凝土的现代气息时!在
爱丁堡品味着英国历史却不由得怀念起家乡千年的
文化来! 在大西洋的彼岸却不由得遥想起家乡的平
静湖水!这才真正感受到对故乡开封的眷恋*

&77$

年夏末!许老太太回到开封老家!这次归
乡!收获颇丰* 去宋都御街看那个年少时曾教她裱
画的工坊!意外而惊喜地是!八旬开外的赵师傅还
认得她*

定了开元名都大酒店一个看得见金明池湖的房
间!夜半!睡不着!她站在窗前欣赏开元名都园区的
湖光夜色!风儿在耳畔呢喃!吹来一阵香气!仔细分
辨!竟是桂花*蓦然回想起小时候母亲把落下来的桂
花扫在一起! 然后用荆条簸箕把桂花里的细树枝拣
出来!丢了!最后把桂花晒干!装在枕头里!又香又
软!母亲说!枕桂花枕头能明目*于是!小时候的记忆
里每天都是桂花香气伴着入眠*

思绪开始活跃起来!伴随着皎洁的圆月!倒映的
仙桥!波光潋滟的湖水!一件件往事浮上心头,依稀
记得金明池那些渐行渐远的历史! 皇家戏水园林里
金池夜雨的盛景只有在梦中浮现! 却不曾想到如今
的它风景再现壮阔如初* 家乡变了!变得更美丽了*

还记得邻家的孩子!歪歪地扎了两个小辫儿!拽
了父亲扎的纸风筝在街巷里疯跑! 在母亲一迭声地
召唤中!恋恋不舍地跟小伙伴告别*还记得母亲做的
饭菜!那饭香竟能几十年忘不了!吃饱之后拍肚皮的
憨态总被兄妹们笑话00

次日!旭日初升!保持着几十年晨练习惯的许老
太太漫步到开元名都的别墅区122金池名郡! 感受
着绿意葱茏!鸟语花香!保洁员和园丁已开始劳作!

年轻的保安跟她道早安!&早啊' $她笑着回答!步子
愈加轻快起来'典雅大气的别墅群落!坡顶飞檐勾勒
出美好的天际线!门前高树参天+绿荫遍地!翠湖绕
屋!波光倒映着墅影!许老太太顿时来了兴致' 远处
的画舫在湖面泛舟!涟漪阵阵!惊起一对白鹭!看它
们振翅翔起!划过雾霭!在广袤天空中盘旋数圈后!

却又翩然落脚到湖心岛上' 她笑了!该回家了!她对
自己说!她也要在金明池畔住下来' 因为那一刻!她
知道再也离不开这个地方了' 黄晓娟

天鹅湾的诗意生活
宏田水岸鑫城3天鹅湾项目位于郑汴路东段!由

河南宏田置业有限公司开发" 项目共占地
2777

亩!

商业街等配套设施一应俱全! 为居住者提供了一个
集生活+旅游+休闲+度假为一体的多元化社区"

天鹅湾
9#

万平方米的大社区!

&#

万平方米天然
湖系!

&%77

米环湖水岸线!近
%7:

的绿化面积!上万
棵近百种绿树! 多个流水小品景观雕塑! 天鹅的高
贵+孔雀的华丽+鸽子的灵性!在此完美呈现"

由顶级建筑大师倾力设计的天鹅湾
;

组团!素
洁而不失大气!简单而不失韵味!追求返璞归真的立
面风格!蕴含现代主义时尚元素!展现生态的完美和
谐-经典户型完美演绎居住空间格调"

项目特聘知名物业鑫苑物业担纲全程顾问!用
专业打造安全社区!可视对讲系统!社区主要街道安
装有摄像头! 安全更有保障! 同时配有社区业主班
车!出行方便无忧"

3

期天鹅湾
;

组团户型多样+设计合理!多带有
观景大阳台+外飘窗!从

37

多平方米的独立公寓到
2#7

多平方米的精致四房再到高雅的别墅等十余种
户型!精钻高层尽揽小区无限美景!临湖的两幢高多
层!户型之雅无可挑剔!电梯的安装更是将方便与享
受进行到底!住在这里!已经不再是简单居住!而是
在享受生活" 张子静

'与世界的开封人共迎中国年(系列报道之一

走得再远"也走不出对家的眷恋

"#$%

年
&"

月份郑房指数分析报告

!&77$

年
2&

月份全市商品房批准预售项目共
计

32

个!商品房批准预售面积
2274$9

万平方米!较
22

月上涨了
743<:

! 较
&77#

年同期上涨了
#4&2:

"

其中!商品住宅批准预售面积
9&4&$

万平方米!较
22

月下降了
224#9:

!较
&77#

年同期下降了
$4#&:

" 非
住宅批准预售面积

&94%2

万平方米!较
22

月上涨了
#%4$#:

!较
&77#

年同期上涨了
9#4<%:

"

!&77$

年
2&

月份全市商品房销售
<&9$

套
4间5!较

22

月下降了
2432:

!较
&77#

年同期上涨了
&3498:

-商品房销售面积
<#4&

万平方米!较
22

月上
涨了

843%:

!较
&77#

年同期上涨了
2$422:

-商品房
销售均价为

8&<9

元
=

平方米 ! 较
22

月上涨了
74$3:

'

!&77$

年
2&

月份全市商品住宅销售
9#8&

套!

较
22

月上涨了
74#3:

! 较
&77#

年同期上涨了
&94##:

- 商品住宅销售面积
$$4%&

万平方米! 较
22

月下降了
84<%:
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郑州市房管局提供 黄晓娟整理
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相关链接一(((

所谓小产权房
?

也称乡产权

房
@

!是指在农民集体土地上!由

享有该土地所有权的乡
?

镇
A

政府或村委会单独

开发或联合房地产开发企业联合开发建设!并

由乡)镇*政府或村委会制作房屋权属证书的房

屋$这种房屋权属证书没有房管部门盖章!仅有

乡)镇*政府或村委会的盖章以证明其权属!故

称之为乡产权$

从买卖手续看! 没有缴纳商品房买卖的契

税$从使用成本看!物业费便宜&水电费便宜&采

暖费便宜$从物业管理看!由乡政府指定的开发

商成立物业管理机构进行管理! 服务管理水平

不是很高$

2

月
%

日!金水区对某些建设单位擅自开发

建设的小产权房将责令其立即停工并接受处罚+

对城中村私搭乱建造成的危房将进行加固或拆

除$即日起!金水区将'硬起手腕(!对涉及土地违

法行为展开集中治理$

相关链接二(((

位置分布!集中在三环附近城中村

记者走访多家中介后了解到!这样的&小产权房$

资源大多出现在三环附近的都市村庄里! 城乡接合部
最为集中!很多都是村里盖的' 购买&小产权房$多是存
款不多!但有点钱!也不愿租房的人' 像这样的&小产权
房$不管是新房还是二手房一般都是分三次付清!不能
通过银行按揭'

&哪怕暂时租房住!也不能买这样的房' $一家房屋
中介的经纪人这样告诉记者!并向记者再次强调!这种
房不能过户!办不了房产证!又没法入户口!以后孩子
上学都成问题'

最大卖点!一套房子便宜十几万

近日 !针对金水区叫停小产权房的问题 !记者来
到金水区花园北路与柳林镇一带 !发现几家 &小产权
房$因为价格便宜!销售依然火爆' 在一家很不起眼的
售楼部!记者和一位姓赵的工作人员聊了起来 !据他
介绍!该项目一期已经全部售完!二期正在施工阶段!

如果要定房!还得尽快!当记者表示自己有点担心时!

他很快解释说
!

&这房每平方米均价
&377

元! 比起市
区要便宜的多' $并保证交房一年后办理房产证和土
地证'

随后!他还帮记者算了一笔账!据郑州市房管局统
计数据显示! 目前我市商品房销售均价每平方米

3977

多元!一套
277

平方米的房!买下来也要
39

万元!加上
其它费用至少需

8%

万' 如果买小产权房!均价每平方
米

&377

元!

277

平方米的房子!算下来还不到
&3

万!一
套房下来可以便宜十几万元'

&还有一个好处!就是在这里买房之后可以拥有永
久居住权!因为这里是村民的住宅地!属于集体土地'

而那些商品房用地都是国有土地! 目前的使用权一般
都是

$7

年!年限期满还得交纳相关的土地使用费用才
可以继续居住' $赵先生不遗余力地介绍说'

售楼承诺!'有问题!由村里出面解决(

当记者再次提到自己的担忧时! 另一位售楼人员
强调

!

&担心房产证的问题是没有必要的!现在买房子多

是考虑迁户口和孩子上学!我们早已做好各种准备!再
说地是村里的!有什么问题!由村里出面解决' $

在北环路另外一家&小产权房$售楼部!一位女售
楼人员同样也是以&低价$来吸引消费者!他们的房子
每平方米才卖

&777

元!而且承诺房产证两三年后肯定
会办的' 前来咨询的李女士听完售楼人员的介绍后!拿
着宣传页摇摇头走了!&跟商品房相比! 房子是便宜不
少!但房产证听着还是有点悬啊

B

$

最大缺点!业主拿不到房产证

&这种房子买了能办下来房产证吗6 $记者不禁提
出疑问!&我们的项目属于城中村改造! 是买村里的地
盖的房!土地是集体用地!暂时拿不到房产证!但迟早
都能拿到* $这位销售人员向记者保证!&来这里买房的
业主都知道这个情况!图的就是我们的价格便宜* $

随后! 记者联系上了曾买过这家公司一期房子的
业主周先生!在谈及此事时!他气愤不已

!

&这辈子最后
悔的事就是买小产权房! 当时! 开发商承诺一年后办
证!可至今仍没有音讯!还将面临被拆迁的结局* $


