
风险一

枉替他人归还贷款

房屋遭遇恶意出售

法官提示

上述案例属于典型的房屋所

有权人违约中的 一房两卖 情

形 在目前市场交易活动中 房

屋价格上涨较快 房屋所有权人

感觉自己以前的售价卖亏了 往

往利用买主没有办理登记手续的

漏洞 将自己名下已经出售的房

屋再次出售给第三人

如果房屋所有权人与第三人

存在恶意串通情形 那么根据

合同法 第 条的规定 房屋

买受人可以请求法院确认房屋所有

权人与第三人签订的买卖合同无

效 然后要求房屋所有权人继续履

行合同 如果第三人基于对房屋登

记公示公信原则的信赖 支付了房

屋合理对价 不存在与原房主恶意

串通行为 合法取得了房屋所有

权 那么买受人只能要求房屋所有

权人承担违约责任

风险二

没有及时办理过户

房屋遇到法院查封

法官提示

在二手房上市交易信息中 如

果房屋所有权人着急出售房屋 有

的是出于换房考虑急需用钱 也有

的是因为存在其他债务纠纷 担心

房屋被法院查封 而急于将名下房

屋转让 存在房屋无法顺利办理过

户的可能

如果在签订房屋买卖合同时

房屋所有权人明知出售的房屋已被

有权国家机关采取了查封等强制措

施 合同一般认定为无效 因此而给

买受人造成损失的 应当承担损害

赔偿责任 如果签订合同后在办理

房屋过户手续过程中 因房屋所有

人的个人债务问题 导致出售的房

屋被法院查封 在合同履行期限届

满仍未办理房屋查封解除手续的

买受人可以请求解除合同 并要求

房屋所有人承担相应的违约责任

风险三

签订合同不够谨慎

签合同人无权处分

法官提示

在二手房屋买卖中 囿于市场

交易经验欠缺或者时间成本的考

虑 有的房屋所有权人会委托他人

办理相关手续 因此 买受人在签

订房屋买卖合同时 一定要注意审

查签约人是否为房屋所有权人 如

果房屋所有权人委托他人办理相关

手续 要仔细查看代理人的委托权

限是否包括房屋的处分权

如果代理人未取得房屋的处分

权而与他人签订了买卖合同 事后

也未取得权利人追认或者获得房屋

的处分权 那么买受人与代理人签

订的房屋买卖合同应为无效 根据

合同法第 条的规定 合同无效

或者被撤销后 因该合同取得的财

产 应当予以返还 不能返还或者

没有必要返还的 应当折价补偿

有过错的一方应当赔偿对方因此所

受到的损失 双方都有过错的 应

当各自承担相应的责任

相关链接

住进去 住下来 购房不过户有法律风险

本报综合报道

对购房者而言 购买一套属于自己的房屋是一件值得开心的事情 但是 随着二手房市场的发展以及房屋的增值 二手房买卖纠纷的发

生越来越频繁 购房者会遇到各种烦心事 甚至卖家会因为房屋增值而反悔 不卖了

本期专家坐堂 法官通过对二手房买卖合同纠纷的分析告诫公众 守信光荣 失信可耻 不能因贪图钱财而毁约 否则将受到法律的严

惩

专家坐堂 年 月 日 星期二

法官提醒公众 贪图钱财毁约将受到法律制裁
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案情

卖家收定金后又反悔

被判支付相应违约金

化名

化名

点评

不支持调低 违约金

要为不诚信付出代价

专家支招

建议垫付的资金写 定

金

建议合同 期限 尽量详

细

建议注明 违约方承担费

用


