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交了定金始终不见房产证
原来房子已被房主抵押，买主起诉获双倍定金赔偿
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购买二手房还要注意

房屋是否在租

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
能及时入住的或使用的房产。因为我国
包括大部分国家均认可“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较多纠纷。
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
人来说是否还应该按同地段土地使用权
为70年商品房的价格来衡量时，就有点
不划算。
市政规划是否影响

有些房主出售二手房可能是已了解
该房屋在5到10年左右要面临拆迁，或者
房屋附近要建高层住宅，可能影响采光、
价格等市政规划情况，才急于出售，作为
买受人在购买时应全面了解详细情况。

本报4月16日讯(见习记者
王裕奎 通讯员 刘斌 王

蓉) 近年来，二手房房屋买卖
逐渐成为市民日常交易的一部
分，但因为在交易时不注意仔
细辨别房屋买卖的法律风险，
导致“惹官司”的事情也时常发
生。

2012年3月21日，张某与李
某协商一致，张某以41万元价
格购买李某名下商品房一套。
房屋买卖合同规定，合同签订
当天，买方张某付1万元定金存
放于中介，卖方李某交付房产
证明。当天，张某交付了定金给
中介，但卖方李某除了提交了
一份房产证复印件，一直不能
提供房产证、土地证原件，亦不
到房管局办理过户手续。

同年5月14日，李某以张某
仍未给他定金为由，将张某起
诉至法院，请求依法判令解除
房屋买卖合同书，要求张某向
其支付定金1万元。后张某提出

反诉，认为李某一直未提供房
产证，请求依法判令解除合同，
要求李某双倍返还定金。

一审法院经过审理查明，
李某名下的涉案房屋在信用社
办理了抵押贷款12万元，房产
证、土地证由该信用社保管，房
产证号于2008年已经变更。李
某与张某、房产中介公司在平
等协商的基础上签订的房屋买
卖合同是有效的。张某按照约
定在合同签订日交付了1万元
定金，李某应当于当日履行提
供涉案房屋的相关产权证书。

而本案中，李某自签订合
同时到起诉前一直未能提交其
对涉案房产拥有合法产权的材
料及证明，导致交易无法继续
履行，已构成违约，应按照合同
约定承担相应的违约责任。张
某要求李某双倍返还定金的诉
讼请求，应予以支持。依照《中
华人民共和国合同法》相关规
定，判决解除李某与张某签订

的房屋买卖合同，李某于判决
生效后 5日内给付张某定金
20000元。后李某上诉，日照市
中级人民法院二审维持原判。

办案法官提醒广大市民，作
为房屋卖方，应当保障房屋无权
属瑕疵的约定，卖方违约，需承
担双倍返还定金的责任。市民买

房，尤其要注意看产权证上权属
人姓名和售房者身份信息是否
一致，房屋所有权证、土地使用
权证等权属证书是否齐全，房屋
有无被司法机关查封、抵押，是
否被租赁，物业费是否拖欠等
等，防止因为了解信息不全，日
后产生不必要的纠纷。
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