
本报6月4日讯 (记者 修
雪皎) 已经回迁六七年了，环
山路55号的30多户居民仍然没
有拿到房产证，之前法院进行
过调节，证至今没有办理出来。
近日，本报社区帮办走进南沟
街社区，两户居民向本报帮办
律师询问怎样才能早日拿到自
己的房产证。

“不是拆迁补偿的居民交
房后就拿到了房产证，我们这
些回迁的居民六七年了也没拿
到证。”住在环山路55号的一位
居民告诉记者，自己的老房子
拆迁后，在2007年拿到回迁房
的钥匙，交房时开发商表示会
尽快给办理房产证，但等到办
理时，开发商却要求交纳6万左
右的房屋差价。

“合同里并没有写要交这
笔钱，我们觉得不合理就没有
交，没交钱的就一直没有给办
理房产证。”其后居民多次找
开发商协商未果。去年7月份，
环山路5 5号三十多户没拿到
房产证的居民将开发商烟台
鲁鑫城市建设综合开发有限
公司和烟台鹏远建筑工程开
发有限公司告到了芝罘区法
院。

法院受理后，对双方进行

了调解。《民事调解书》显示，原
告居民自愿放弃逾期办理房产
证的违约金，被告开发商方面
需要在3月16日前开具不动产
发票，在3月31日前向房屋交易
部门提交办理房产证的资料，

“但是这都5月份了，还是一点
动静没有。”

本报社区帮办的爱心志愿
者骆凯是一名检察官，了解事
件的经过之后，他说法院调解
的结果要求开发商给开具发票
办理房产证，如果开发商方面
不主动，执行起来比较困难，居

民可以申请法院协助执行。骆
凯说他也会帮助他们将情况反
映到芝罘区检察院民行科，由
检察院对法院的执行情况进行
敦促监督。

无独有偶，家住开元新村B

区的居民李大爷说，2007年自
己拿出全部积蓄给儿子在开元
新村B区买了套房，2008年交房
住进来已有五年了，但至今还
没办理出房产证，“以前的老邻
居在别的小区买的房子，一年
多就拿到证了，我们等了五年
还没有拿到。”

中亚顺正律师事务所律师付磊：

购买商品房四个问题要注意

付磊说，一般常见的房产证
纠纷就是逾期办理房产证，还有
少部分是无法办理房产证。根据

《物权法》的规定，不动产物权的
设立、变更、转让和消灭，经依法
登记，发生效力。所以，房产证是
证明房屋产权人一种强有力的
证据。

付磊提醒说，购买商品房时
应在以下几个方面引起注意：
一、要选择有实力的房地产开
发商；二、如果是期房的话要
看开发商是否已经取得五证，
即《国有土地使用证》、《建设

用地规划许可证》、《建设
工程规划许可证》、《建设工
程施工许可证》、《商品房预售
许可证》，现房只需看是否具有
土地使用证和房屋所有权证；
三、签好《商品房买卖合同》，特
别是期房一定要注意查看计价方
式与价款(按套内面积计算还是建
筑面积计算)、交房办证时间、面积
差异的处理、违约金的计算方式
等，有问题及时协商变更或者签
订补充协议；四、发生纠纷后
及时维权，不要超过诉讼
时效。

山东信谊律师事务所律师姜兆良：

拖延办理房产证要承担违约责任

姜兆良说，在房地
产开发之前，需要开发商

缴纳土地出让金，将土地转为
国有，而这笔钱占开发房产很大
一块成本，有的可能达到上亿。一
些开发商因为资金周转等各种问
题，将这个程序本末倒置，先把房
子盖起来卖掉，才办土地出让的
事，办证过程就被拉长了。有的甚
至会迟迟拖着不交，房产证也迟
迟办不下来。

姜兆良说，对于房产证的办
理，双方有约定的从约定，没约定
办证期限的，办证期限为90日

内，预售房屋从房屋交付使
用之日起算，现售房屋从

合同订立之日起算；如

合同没有约定解约
权的行使期限，法定期
限为一年，自解除权发生
之日起计算，逾期不行使的，
解约权消灭；如合同没有约定
逾期办证违约金，按照已付购
房款总额，参照中国人民银行
规定的金融机构逾期贷款利息
的标准计算；开发商支付的违
约金不足以补偿购房者实际损
失的，应补偿其差额；开发商是
否应承担逾期办证法律责任，
视逾期原因而定，只有因开
发商自身原因导致所售房
屋在约定或法律规定的期
限内未能办理房地产证
时才承担法律责任。

中亚顺正律师事务所律师徐永强：

办不出房产证有三个原因

徐永强说，办不出房产证的
原因主要有三种，一是开发商的
原因，二是政府部门的原因，三
是购房者自己的原因。

由于出卖人的原因，如果
购房者在合同约定期限内不能
取得房屋权属证书，那么在该
期限届满一年后，购房者可以
退房并要求出卖人赔偿经济损

失。在现实生活中，开发商有
可能因土地使用手续不

合格或者违章建房

等原因导致无法办理房
产证，从而引发了种种纠
纷。因此，购房者在签订购房
合同时，最好在合同中约定开
发商办理房产证的义务以及逾
期办理房产证的具体责任，防
范于未然。另外，在现实生活
中，有时候是政府部门的原因
导致购房者无法取得房产证，
这种情况下，开发商往往也
无能为力，即使通过诉
讼也不好解决。

山东平和律师事务所律师董明军：

集团诉讼比个体诉讼更容易胜诉

董明军说，办理房
产证其实并不是开发商去

办理，开发商承担的是提交各
项材料的义务。按照建设部颁布
的《商品房销售管理办法》第三十
四条规定，房地产开发企业应当
在商品房交付使用之日起60日
内，将需要由其提供的办理房屋
权属登记的资料报送房屋所在地
的房地产行政主管部门，在开发
商交了材料之后，作为购房者也
应该到房产行政主管部门备案。
至于材料递交之后多久才能办

出房产证，法律并没有做明
确的规定。

董明军说，一般
情况下，小区办不出房产
证都是由于开发商前期手续没
有办妥导致。因房产证牵涉到小
区的众多居民，涉及的当事人比
较多，在诉讼时可以联合整个小
区、整栋楼等一同诉讼，跟单人
起诉比较来，这种集团诉讼胜诉
的几率也比较大。另外，在和开
发商签订购房合同时，购房者最
好让开发商在合同中注明逾期
交房和逾期提交办理产权证材
料的违约责任，以便更好地
维护自己的合法权益。
本报记者 苑菲菲

什什么么导导致致了了房房产产证证的的““难难产产””
记者调查证件不全、违规建设是主因

房产证是购房者取得房
屋所有权的最主要的证明，
房产证与住房是一体的，虽
说在实际办理中，因需提交
相关文件以及房屋验收需要
一段时间，但是为何一些开
发商不能在承诺的时间内办
理出房产证？又是什么原因
导致房产证的办理需要拖上
三五年之久？

记者调查了解到，导致房
产证难产的原因多数都集中在
开发商方面。

“就多数情况而言，房主
的房产证不能及时办理，主
要卡在两方面，一是开发商
在销售房屋时证件不齐全，
没有取得《商品房预售许可
证》就开始销售；二是开发商
取得了正规的预售许可证，

但是施工过程没有按照原规
划进行，导致验收通不过。”
烟台市房产交易中心的赵主
任告诉记者，证件不全、违规
建设是主因，“此外，房产证
办理需要开发商到相关部门
缴 纳 费 用 以 及 办 理 交 接 手
续，而部分开发商因为资金
等问题没能缴纳相关费用也
会导致房产证‘难产’。”

根据《城市房地产开发经营管理条例》规定，
开发商在拿到《商品房预售许可证》才可进行商品
房预售，“但在实际中，很多楼盘没有拿到许可证
就开始销售。”一名房地产工作人员表示，预售许
可证的办理需要各种手续齐全，走很多程序，“多
拖延一天开发商就多一天的损失，所以即使没办
理下预售许可证，有的开发商也会开始销售。”

“买房时根本不知道没有预售许可证的事，
房款都付完了才知道。”芝罘区富顺苑·星都的一
名业主告诉记者，2012年他在该小区看中一套房
子，钱都交上后才知道开发商根本没有预售许可
证，“开发商说房产证正在办理，但是连预售许可
证都没有，什么时候办理出来？”

“不少开发商为了获取更大的利益，在房屋
建设中会人为地出现违规的行为。”一名曾从事
房地产行业的人士告诉记者，开发商在施工中会
故意不按照原规划施工以节省开支，“偷工减料，
或者规划6层实际盖7层，这些行为都会导致验收
不合格而拿不到房产证。”

“根据当时建房时的规划，我们这些房子基
本都是6层建筑，盖好后却成了7层，多出的一层
肯定不符合规划局的规定，所以通不过验收，我
们也拿不到房产证”开元新村B区的一名居民表
示，开发商并不讳言房屋违规建设，居民也都清
楚，“但是令我们气愤的是，既然违规建设了，为
什么不整改？”

提醒：证件要齐全，合同要看清

房产证“难产”给市民带了
不少闹心事，想避免这种情况，
就要在购房前下功夫。

记者咨询了烟台市房产交
易中心的工作人员，分管的赵
主任表示市民在买房时要注意
几点：一是在买房前应当检查
开发商是否有正规的房屋预售
许可证，二是业主在跟开发商
签订《商品房买卖合同》时，一
定要明确房产证办理时间，以
及违约的赔偿问题。

“有房屋预售许可证代表
开发商前期的手续是齐全的，
虽不能保证肯定能办下房产
证，但是能证明它根正苗红。”
赵主任表示，现实中有的开发
商在销售房屋时根本没有预
售许可证，却对购房者说证书
正在办理中，购房者最好不要
买这样的房屋。“房屋预售许
可证可以在烟台房产交易网
上进行查询，如果查询不到，
就代表开发商的证件是不齐

全的。市民要尽量避免购买此
类房屋。”

“还有一种情况是，一些市
民在购房时根本不仔细看购房
合同，对于房产证的办理约定
根本没有了解。”赵主任表示，
其实最重要的还是购房合同，
合同上关于产权登记的约定直
接影响了购房者能否按期拿到
房产证，“要看清楚开发商违约
该承担什么责任，必要时可以
走法律途径。”

本报记者 修雪皎

从前些年到近段时间，关于房产证办不下来的投诉时有发生。这张证明自
己房屋所有权的合法凭证，成了很多购房者的心病。市民不禁疑惑，到底是什
么导致了房产证的“难产”呢？买房子又应该注意什么？

律师圆桌谈

原因之一：

开发商手续不全，没有预售许可证

原因之二：

实际建设与原规划不符

延伸报道

回回迁迁七七年年了了，，可可房房产产证证““难难产产””
环山路55号居民求助本报想尽快办出房产证，还有不少小区房产证“难产”
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规划六层却建成七层，开元新村B区的居民因此五年没拿到房
产证。 本报记者 修雪皎 摄
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