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房改房交易需留意“隐性共有人”
过户需办析产登记或委托公证

离婚协议中约定给男
方的房改房，在出售前发现
前妻不签字无法办理过户
……近日，广州的张先生在
出售房改房过程中，发现需
要前妻到场才能办析产手
续，对于离婚后此类房产分
割流程再次打上了问号？新
快报记者调查了解到，这要
归因于房改房的特殊性。

■新快报记者 何璐诗 丁灿

上市交易时应先确定房屋
是否有“隐性共有人”

1999 年 2 月， 广州市政府颁布实施了
《广州市已购公有住房上市规定 》 （穗府
[1999]8 号）， 规范了已购公房上市出售、交
换、出租、赠与和抵押等行为，全面开放已购
公房交易市场。 对于夫妻共同申报的房改售
房，通常会以一人名义登记，配偶信息记载
档案中，通常登记人为“显性共有人”，配偶
为“隐性共有人”。

因房改房的房屋性质，在上市交易时应
先到房地产档案窗口调取档案，确定房屋是
否有“隐性共有人”。 即使离婚时财产分配房
屋为“显性共有人”所有，仍需办析产登记。

什么是房屋析产？
析产又称为财产分析，是指财产共有人

通过协议的方式，根据一定标准，将共同的
财产予以分割，使其分属各共有人所有。 房
屋析产一般发生于离婚、分家、继承和共同
买房等民事关系上，公民死亡后，共同生活
人或者财产共有与继承人就财产如何处理，
根据法律相关解释，一般需先析产后继承。

张先生和前妻在 1986 年结婚。在
婚姻期间，被分配公有住房。其后按照
房改的优惠政策，购置公有住房，张先
生与前妻双方均在缴款明细表上签
字。 后来两人感情破裂，2004 年到民

证局办理了自愿离婚协议， 协议上列
明此房产归男方， 房产分配也写进了
离婚证。

2009 年， 张先生取得房产证，登
记为张先生个人名下的房屋。 到了今

年，张先生打算将此房产售出，在准备
交易时中介公司链家表示需要张先生
前妻到场办理析产手续方可过户。 而
令张先生非常的苦恼是， 目前前妻也
不愿意配合，眼看房产交易无法推进。

离婚协议约定房产归男方
但交易时仍需前妻协助办理析产手续

链家签约服务中心的签约经理向
记者表示，房改房比较特殊，过户的时
候房管局需要看缴费明细表， 只要缴
费明细表有前妻的名字， 就相当于共
有财产。只有离婚协议的情况，还是需
要到公证处办理析产公证且需要前妻
到场签字。 如果前妻坚持不配合的话
只能去法院起诉 ，拿到法院的判决书
（中级法院以上）直接去过户。 前妻配
合去做析产手续后， 过户时前妻就无
需到场。

记者查阅发现广州市房地产中介
协会提供的案例中，有一则类似情况。
张姨当年参加工作期间与丈夫王叔共
同申购了单位的一套房改房， 登记在
张姨名下。 十几年前夫妻双方因性格
不合，结束婚姻存续关系，并在民政局
的见证下，领取离婚证，签订“离婚协
议”， 约定该房屋归张姨一人所有 。

2019 年初， 张姨的儿子准备结婚，张
姨打算出售该房屋， 换一个舒适的房
屋，以便一家人居住。张姨通过某中介
公司促成， 与买家签订 《房屋买卖合
同》， 一个月后买家的贷款审批下来
了， 双方到不动产登记部门办理过户
手续。

不动产登记部门的工作人员在核
对资料后表示：该房屋是房改房，为张
姨与王叔共同共有， 过户需双方共同
办理。 此时， 张姨向工作人员出示了
《离婚协议》， 表示她与王叔已在民政
局的见证下， 进行了财产分割， 根据
《协议》该房屋属其一人所有。 登记部
门的工作人员答复， 如张姨要单方面
办理房屋登记，根据《广州市不动产登
记规程》 第十三条第四款规定：“析产
取得不动产权利且析产协议经过公证
的”，即张姨需提供与王叔在公证处经

公证的析产协议； 又或者提供王叔同
意并委托张姨出售房屋的委托公证。

广州市房地产中介协会提醒，如
房屋性质为“房改房”，且房屋权属来
源为“购买”，不动产登记部门会根据
《房改房上市缴款明细表》上的配偶情
况， 判断登记房屋是否为夫妻共同共
有。如选择单方申请办理相关业务的，
须按《广州市不动产登记规程》规定，
提供 “析产取得不动产权利且析产协
议经过公证的”协议文件，或不到场配
偶同意出售的委托公证。 否则不能单
方申请办理该类房屋的相关登记业
务。

记者拨打 12345 热线时， 不动产
与物业管理相关工作人员表示， 由于
单位福利分房———房改房， 是按照房
改政策将夫妻各方的工龄、 职级等因
素分配，所以需要前妻到场签字确认。

不动产登记部门：
根据《房改房上市缴款明细表》上配偶情况判断是否为夫妻共同共有

北京金诉律师事务所创始人戴金
花表示，如果房改以后，买私登记在男
方名下的话，那么男方卖出房屋，不需
要经过前妻的同意以及签字， 因为我
国的物权采用登记主义原则， 原则上
登记在谁的名下归谁所有。

如果房改以后， 买私并登记在女
方名下或双方名下， 那么男方不能够
仅提供离婚协议进行出售房屋， 还需
要前妻的同意并签字。

依照 《民典法》 第二百零九条指
出，不动产物权的设立、变更、转让和

消灭，经依法登记，发生效力；未经登
记，不发生效力，但是法律另有规定的
除外。 此外，第二百一十六条指出，不动
产登记簿是物权归属和内容的依据。

如果前妻不配合， 可以通过诉讼
的方式， 确认离婚后房屋归属问题再
进行出售。

广东博敦律师事务所王美舟律师
表示，夫妻双方协议离婚，并且就房产
的归属， 在离婚协议书中明确予以约
定，该离婚协议书就发生法律效力，双
方的约定生效于婚姻法。 析产是两人对

产权的约定 ，这次案例中 ，双方在离
婚协议中列明房产归属 ， 并有民政
局的盖章 ， 所以也相当于一种析产
公证 。 但如果析产手续需要前妻到
场，前妻不配合 ，可以到法院起诉要
求过户。

北京市京师律师事务所何永萍律
师表示，以案例的情况来看，需要看当
地房管部门的要求，若对方不配合，可
以进行诉讼， 按照离婚协议要求来主
张房子的所有权归个人。 拿到法院判
决书就可以进行房屋交易。

律师说法：
可以通过诉讼确认离婚后房屋归属问题再行出售

交易提醒

�到公证处办理析产公证。如果在有离婚
判决书或离婚协议（民政局备案）中已经约
定了房屋归属的，可以不再办理析产公证；

�办理抵押权银行规定的事项；

�到房管局办理免征契税申请;

�到房管局办理析产登记手续并缴交登
记费;

�取证。
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离婚时如何办理房屋析产

离婚房产分割Q&A�

■离婚协议中约定房产归张先生所有。 （受访者供图）


