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扫码了解广州楼市最前沿动态

购房提醒

有楼盘多房源处于抵押状态
“通常资金紧张才这样”

“我在佛山西江天悦购买了一套房，迟

迟不能网签，每次问销售人员都推脱再等

等……希望有关部门能够协助退款退房，

还我血汗钱。”这位购房者买房后一直未能

网签，经住建部门调查后才发现房屋处于

抵押状态，暂不能网签。这样“不知情买了

抵押房”情况，在人民网领导留言板上，屡

屡出现。

年初购买了广州某楼盘的小雨也曾向

媒体求助，给了首付9个月依然未能办理网

签，后来自己在网上查才发现自己的房源已

经被开发商抵押。据了解，目前小雨房子的

解押问题已解决，项目其他房源正逐批解

押，并与住建部门沟通加快网签。“1月买的

和5月买的，解押肯定有个先后顺序，”该项

目负责人向记者表示，解押顺序会按认购时

间来安排，今年以来跟客户签的合同都有写

到房源有没存在抵押的情况。

记者在阳光家缘网查阅发现，广州有楼

盘虽然取得预售证，但有些房源依然呈现

“抵押”+“不可销售”的状态。一位从事不

动产登记10多年的林小姐告诉记者，“房子

处在抵押状态，就办不了网签、过户，拿不了

房产证。”

“开发商向银行抵押在建工程的情况确

实普遍，但基本上在房源正式开售前，开发

商就会提前整批涂销，确保购房者的网签过

程更顺利。部分资金不充裕的开发商，会选

择‘一边押一边卖’，就是有人认购这个房

源，才去涂销。部分银行不能一间一间地涂

销，要求整层或者10间成批涂销解押，这种

情况开发商的解押进度就更慢。”林小姐表

示，目前已经很少开发商“卖一间解押一

间”，除非资金紧张才这样。

广东博敦律师事务所王美舟律师同样

表示，“卖抵押房通常是因为开发商缺钱，售

房给业主收一笔钱，又向银行等部门抵押借

一笔。”

“正常解押的时间比较固定的，通常

2—3 周就能解押，如果需要很长时间才能

解押，估计就是开发商资金有问题了”，地产

经济学家邓浩志告诉记者。

迟迟未能网签才知道买了“抵押房”
避免踩雷购房前要做这些“功课”

开发商私自抵
押房产的情况，近期
引来了不少关注。
有购房者表示付了
首付后，才发现自己
买了套被开发商抵
押的房，导致迟迟未
能网签。那到底是
不是被抵押的房源
就不能买？在购房
前，到底应该做哪些

“功课”？

■新快报记者 何璐诗

如打算选择抵押中的房源，应严谨评估风险，查阅开发商征信情

况。可要求开发商在合同中约定解除抵押和进行网签的具体时间，

并明确买卖双方的权利责任。

“迟点网签不好吗，还可以晚点开

始还贷款？我们要回款，肯定会尽快安

排大家网签的……”楼盘销售人员的说

辞，令部分购房者对于网签时间的关注

有所松懈。但有业内人士直言，“延迟

网签是把风险都转嫁给了买家”。

王美舟律师告诉记者，如果房屋存

在抵押，房屋随时有可能被抵押权人拍

卖，购房者可能面临钱房两空的困境。

廖建勋律师表示，房子处于抵押

状态不能办理按揭手续，如果刚好贷

款利率持续上浮，可能会导致消费者

的后期贷款金额增加。这种情况下，

利率上浮所造成的损失，应当由开发

商来承担。其次，如果购房者着急网

签，是为了让小孩上学等用途，而开发

商迟迟不办理网签，导致他的合同目

的无法实现。这种情况，购房者可以

解除合同，并要求退还购房款，并要

求这个开发商赔偿损失。

不过王美舟律师坦言，因开发商

网签导致贷款利率上升，这个损失一

般比较难追讨，法院可能认为这个损

失难以预见。

最后，廖建勋律师提醒到，消费

者还需要留意开发商的征信问题，

如果开发商已出现资金断裂的情

况，那则需考虑采取积极的法律手

段，比如提起诉讼等方式，来维护自

己的合法权益。

“房子已被开发商抵押这个情况

我一直不知情，最近才查询到……”

记者整理发现，购房者关于“隐瞒抵

押房销售”的投诉，多个投诉人均表

示，相关开发商并没有事前表明房

源情况。

“广州购房者其实可以在阳光家

缘网站查阅房源的实际情况，到底是

可售、抵押……甚至强制冻结等状态，

都会显示。但很多消费者未必知道这

一查阅途径，有些开发商也不会主动

告诉购房者房源的抵押情况，”从事不

动产登记的林小姐说道。

到底向购房者出售抵押房导致延

迟网签，是否涉及违约？王美舟律师

向记者表示，“如果开发商签认购书时

已经告知房屋存在抵押，等抵押涂销

后再网签，就不算违约，但经业主催告

后超过合理期限仍不能涂销抵押的，

视为违约；如签订认购书时未告知房

屋存在抵押，开发商构成违约。”

广东国鼎律师事务所合伙人、公

益律师廖建勋指出，根据《广东省商

品房预售管理条例》第 22 条的规定，

双方签订商品房预售合同之后，开发

商应该在一个月内去办理这个网签

备案手续。

“不过，《管理条例》对于没有及时

进行这个备案登记网签的这类行为，

并没有给出行政处罚。但购房者还是

可以向行政部门提起投诉，行政部门

对于延迟网签、备案的行为，可以进行

约谈、督促，”廖建勋补充道。

事实上，广州住建局于 10 月 8 日

就购房过程中需要重点关注提出七点

风险事项提示，其中一点便是“选购房

屋时，请关注房屋抵押状态”。

《提示》指出，“开发商不得擅自将

设有抵押权的商品房在未解除抵押

权前销售给他人，出售设有抵押权的

房屋前应该征得抵押权人的同意。

您选购房屋时，应要求开发商明确拟

购房屋是否设有抵押权，抵押权人是

否同意出售此房屋，并书面向您告

知。若您拟购设有抵押权的房屋，请

严谨评估风险，可要求在合同中约定

解除抵押和进行网签的具体时间，并

明确买卖双方的权利责任，以保障您

的权益。”

“抵押房的最大问题不是在抵押

本身，而是在购房与解押的过程顺

序。”在地产经济学家邓浩志看来，一

般来说，购房者如果发现所选的是抵

押房，不应草率付首付，最多付几万

元的定金，与开发商协商解押时间

后，再付首期、签约办按揭，这样才更

有保障。”

卖抵押房导致延迟网签，是否违约关键在于购房者是否知情

延迟网签晚点还贷不好吗？买抵押房购房者可能面临多种风险

1 购房前登录“阳光家缘”网站

查阅开发商所售房源的实际状态。

2 如房源处于抵押状态，应要求开发商明确拟购房屋是否设有

抵押权，抵押权人是否同意出售此房屋，并书面告知。
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