
■案例：
2010年9月10日，城市居民钱

某与某村村民李某签订了《房屋
买卖合同》，合同约定，钱某将位
于日照市某村一套小产权房出
卖给李某，价款23万元整。签约
当日，李某向钱某支付定金5000

元、部分房款55000元。2010年12

月10日，李某按照合同约定拟继
续交付后期购房款时，钱某却反
悔说房子卖便宜了，准备收回房
子，把原来收取的购房款返还李
某了之。李某从他人处得知，这
个村的房子已经列入拆迁范围，
将获取可观的拆迁补偿款。李某

诉至法院要求继续履行合同。
■法院审理：

法院认为，涉诉房屋是某集
体经济组织在本村集体土地上
建设的农民住宅楼，用来安置本
集体经济组织成员，属于“小产
权房”，“小产权房”只能在本集
体经济组织成员之间进行“交
易”，目前的法律法规不允许在
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；
同时，“小产权房”也不具有房屋
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。因此法院认定双方之间的
买卖合同无效，由钱某返还李某
购房款，驳回李某要求继续履行
合同的诉讼请求。
■律师说法：

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，
其实并不是商品房。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
目前大量的案例来看如果购房
人明知所购房屋是小产权房仍
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。

(山东舜铭律师事务所律师、
曲阜师范大学法学院讲师 张
连民)

“小产权房”买卖合同效力如何确定？
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年前租650元，年后租得800元
近期房屋租赁市场升温，中介业务量涨了三成多

本报2月21日讯(记者 彭彦
伟)随着农民工返乡及学生开学，
日照节后租赁房市场开始火爆，
其中临沂路以西、北京路以东区
域成交量较大。不少房屋中介租
房成交量相对于年前提高了到
三到五成，价格也相应上涨两到
三成。

去年2月，小陈在位于石臼
的地矿家园和同事一起以每月
700元的价格租了一套3室2厅，家
具齐全。当时交了一年的房租。
今年随着房屋到期和工作地点
的变化，小陈打算着在新市区租
一套房子。

“我看的新市区房子价格多
在1200元以上，而且什么家具都

没有。”小陈说。由于嫌价格太
高，他转而向公交车比较方便的
其他地方租房子。可没想到的
是，离新市区比较远的地方价格
也上涨了很多。

“年前在中铁二十三局家属
院看了一套房子，当时房租是650

元一月，可年后再问的时候已经
涨到8 0 0元了。”小陈说。经过一
番对比，他无奈选择了继续租原
先的房子，“虽然离单位远点，但
价格还算比较便宜。”

伟达房产中介高兴伟经理
介绍，年后随着进城务工人员以
及学生陆续开学，租房市场持续
升温。“与年前相比，成交量平均
上升了30%到50%。”高兴伟说。

据介绍，从房源来说，7 0平
米到90平米的房子比较受欢迎。
从地点上看，临沂路以东、北京

路以西的房源比较受欢迎。
“之前两居室的一般都在600

元左右，现在这种价格基本租不

到房子了。”高兴伟说。
随着租房的升温，房租价格

也水涨船高，与去年相比平均每
套房子上涨两到三成。“尤其是
学区房涨幅更大，甚至出现一房
难求的情况。“随着高中、大学学
生陆续开学，租房子的人还会更
多。”高兴伟说。

在阳光房产一家中介，十几
分钟时间内，有数位市民前来咨
询租房子。“过年后，尤其是最近
一段时间，租房子的人越来越
多。”阳光房产中介经理蔡永保
说，“尤其是城中村改造区域附
近，本来很多对外出租房子的村
民现在反而要出去租房子，这样
使租房市场更加紧张。”

21日，海曲东路一房产中介挂出的房源信息。 记者 彭彦伟 摄

编辑：张永斌 马佐良 组版：马梅玉


	R07-PDF 版面

