
交房时产生的面积误差

张先生： 交房时我们自己用尺子量， 发现室内面积小了
10

平方
米。 而开发商表示，这样的测量结果是无效的，因为房屋面积已审核
过。

律师解答：收房时，购房者可向开发商索要《商品房面积测绘技术
报告书》，如对商品房测绘面积有异议，可以到测绘单位查询所购商品
房面积的测绘情况，必要时可自己委托相关测绘单位重测面积。

精装房如何收房

马女士：收房时发现自己买的精装房有很多地方不满意，对照合
同让开发商整改，最终也是简单处理了事。

律师解答： 装修标准约定的不确定性会增加购房者的维权难度，

建议在精装房合同中具体约定装修使用的材料、设备的品牌、规格、等
级、质地、颜色、产地、价位，避免使用优质、高档、先进、相当于、不低于
等含糊词语。

开发商承诺的附属设施未兑现

网友“萝卜头”：买房时说小区内有网球场、地下超市，收房时又说
没有了。

律师解答：要看附属设施在双方签订的《商品房买卖合同》中是否
有明确约定， 如果合同约定有的设施在交房时没有的话属开发商违
约，可追究其违约责任。

逾期交房

网友“阿拉伯的风”：我购买的楼盘，本来说是
9

月底交房，后来推
迟到

10

月初，结果到现在还没交，开发商让我们等通知，近期内就能
交。 我们业主都很担心，是不是房子有啥问题，延期交房该找谁负责
呢？

律师解答：推迟交房的原因很多，并非延期即有质量问题，收房时
仔细验收即可。 另如果开发商逾期交房，可按合同约定追究其违约责
任。

房屋不具备使用条件

网友“神仙小七”：我家房子
9

月底交房了，现在都还没通燃气。

律师解答：仔细查看你的购房主合同及补充协议上关于市政配套
设施的开通时间，若开发商违约，可追究其违约责任。

收房流程

网友“随手袖”：收房时应该遵循怎样的流程，才能让自己的权益
不受侵害？

律师解答：先验房后交费，再签署收房文件是较为合理的收房程
序，但某些开发商为了方便自身工作，或为了规避责任要求先签文件、

缴费再交钥匙。 购房者应尽量要求先验房再签署文件，实在无法改变
收房流程时，在收房文件上留下“未验房”字样，为日后维权留下有利
证据。 （综合）

大产权房和小产权房的区别
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简单解释，国家发产权证的叫大产权。 如开发
商办理合法的立项开发手续后，办理土地出让手续
并按规定上缴给国家土地出让金和使用税（费），由
国家发放给开发商土地使用证和房屋预售许可证，

这样的房屋称为大产权房屋。 国家不发产权证的，

由乡镇政府发证书的叫小产权，也就是说在农民的
集体土地上，仅有乡（镇）政府或村委会的盖章以证
明其权属，并没有国家房管部门的盖章，这种房屋被
视为乡产权，即小产权房屋。

●

小产权和大产权的区别是什么？

大产权即完全产权，包括房产使用权证与国有
土地使用权证。 大产权的房屋在进入二级市场时，

无需缴纳土地出让金和收益收成。 小产权即不完全
产权，只包括房屋的使用权，它与大产权的本质区别
在于土地使用权。 通俗地解释，买的房再转让时不
用再缴土地出让金的叫“大产权”

,

再转让时要补缴
土地出让金的叫“小产权”。

●

小产权二手房包括哪些房屋？ 可以买卖吗？

严格来说，小产权二手房包括：已购公房、乡产
权房和使用权房。 根据这些房屋性质的不同，在房

产转让时也会区别对待。对于已购公房来说，购房人
只要补齐土地出让金，也就是购买房款的

1%,

就可
以等同为商品房上市出售； 乡产权房归农村集体所
有，产权关系很难改变，很难过渡为完全产权，否则
将会动摇国家的土地制度；对于使用权房来说，上市
出售则会有一线希望，因为，国家也在一直提倡并做
着改革试点的努力。

●

购买小产权房屋存在哪些风险？

一、使用权房、乡产房和小产权房无产权保障，

不具有房屋所有、转让、处分、收益等权利，且不能办
理房屋产权过户手续。

二、像小产权中的乡产房、村产房等并没有国家
的产权证书，只有乡政府或村委会给的产权证，不能
像大产权的房子一样抵押、流转。如果遇到国家征地
或拆迁，购房人的利益将很难保证。双方签署的购房
合同也不是法律认可的正式购房合同， 如果房产出
现纠纷，就会缺少法律支持。

三、购买乡产权那样的小产权房无法办理贷款，

只能一次性或分期付款， 这样无形中会加大购房人
的资金压力，增加购房风险。 （张芳）
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非法牟利，必须严惩
国土资源部今年

3

月重申， 小产权房是指占用
农村集体土地建设， 并向农村集体组织以外的成员
销售的商品住宅。 如大连大黑石村“牡丹城”、“蓝海
之星”等项目，都是在农地上建设，无法办理正规产
权证，均属于违法该查禁之列。

江苏省国土厅副厅长吴震强告诉记者， 有的小
产权项目违规操作，导致土地秩序混乱，以及国家税
费大量流失，对于非法牟利的开发企业和乡村干部，

必须绳之以法。

这位副厅长介绍， 南京市郊区有一个占地
900

亩的小产权房项目，由于村干部与开发商暗箱操作，

国家方面少收土地出让金约
9

亿元， 但少数人获利
几千万元， 目前开发这个项目的村支书已被司法机
关逮捕。

专家建议，在清理小产权房方案中，首先要建立“数
据库”，完成摸底调查；其次制订“路线图”，做好分类处
置方案；另外，要规划“实施表”，依法操作、公平合理。

国土资源部相关负责人告诉记者， 清理小产权
房还需要更具可操作性的法规。比如说，除了基本农
田外，农民宅基地和集体建设用地该如何区分？这就
需要更清晰的法规。

北京大学教授周其仁说，禁止小产权房，需要开
辟“城市反哺农村”的渠道。目前，农村土地征收为国
有后，并没有把巨大的土地增值收益反哺到农村。因
此，首先要在法律上为农民“还权赋能”。

专家指出，解决小产权房问题，不能忽视农村集
体享有土地增值的收益问题，需要加以评估、界定，

应该兼顾各方利益公平处置。 （据新华网）

小产权房供求活跃产销两旺

非法牟利必须严惩
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作为清理小产权房的试点，北京市日前首次公布了清理出的
79

个在建、在售“小产
权”住宅项目，让小产权房再度成为社会关注的热点。

近年来，有关部门多次发文，严禁小产权房建设与销售。 然而，各地小产权房似乎仍在
蔓延。 是什么原因导致小产权房清理难、查处难？

查处不断，违建不停
“十一五”期间，有关部门针对小产权房发文多

达
14

条，明确小产权房不合法，严禁建设销售，要求
分类清理整顿，查处相关责任人，甚至要求拆除未销
售建筑。 其中建设部还特别提醒城市居民不要购买
小产权房，强调小产权房不受法律保护。

据全国工商联相关调查， 全国小产权房竣工建
筑面积仅“十一五”期间就达

2.83

亿平方米。

记者在多个省份调查发现， 小产权房有从东部
到中西部，从城郊向偏远乡村扩散之势。

距离大连市区
40

分钟车程的甘井子区大黑石
村，依山傍海。 一家名为“牡丹城”的小产权楼盘，占

地数百亩，有
70

多栋楼。 销售部顾经理正领着几名
顾客看房。顾经理说：“买房一年后，就拿到一个不带
国徽的绿本房产证； 有几百平方米的大房型， 也有
22

平方米的小户型，价格最低的每平方米
3980

元，

而附近的商品房价格在每平方米
1

万元以上。 ”

在北京市昌平区郑各庄村，东西长约
2

公里、南
北宽约

1

公里的范围内， 一栋栋六七层高的小产权
房密密麻麻排列着。

近年来，小产权房的品种繁多，从普通毛坯房到
精装修小户型，从海景别墅到田园地产，似乎应有尽
有，并不亚于正规商品房项目。

供求活跃，产销两旺
记者调查发现， 我国小产权房市场早年以刚需

为主，近年不断有投资者介入，其市场化特征日益明
显，甚至二手交易也很红火。

从购买者的成分看，他们大约来自三个方面：一
是买不起正规商品房的被征地农民和城市居民，例
如南京市铁心桥街道的“凤翔花园”， 从

2002

年至
今，已经开发了五期，有数千户居民。

这里的业主说：“住户七成是拆迁农民， 当时这
里的房价是每套

12

万元至
15

万元， 而拆迁补偿是
每户
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多万元，买下房子后只剩下几万元。 这里的
房子没有产权，但商品房价格要贵一倍。我们都是自
住，也不需要产权证。 ”

27

岁的大连居民刘女士告诉记者，小产权房便
宜，虽然没有产权证，但是圆了她有房一族的梦。“城
里的中低收入群众、‘新市民’ 占了购买者中很大一
部分，他们买商品房有困难。 ”

二是退休后到农村享受田园生活的城里人。

在大连大黑石村一个名为“亿盛风情西海岸”的小
产权房小区，

68

岁的宋先生说， 去年他在这里买
了一套

46

平方米的房子。 “主要是为了退休后休
闲。 ”

三是购买别墅用来投资。 一些小产权项目打出
了“不限购”，以吸引购房者。 一些投资者认为，小产
权房出租有一定收益，将来也会升值。

房产维权


