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两年多前，富先生的父母卖掉了他们唯一的房子，买了一

套电梯房，随后装修入住。本想安度晚年的两位老人，住进去

以后就麻烦不断：先是房东不肯办理房产证过户；然后房东偷

偷重新办理了房产证，并把房子抵押给了第三方；恰在这时，

房东突然暴病身亡，未亡人表示无力偿还抵押借款⋯⋯

到底这套房子，应该正常过户到买家的头上，还是应该由

法院拍卖优先偿还抵押贷款？两位老人现在日日心惊胆颤，

不知道什么时候会被法院查封这套房子，生怕 150 万元的买

房款血本无归。

这样一出购房悲剧，就发生在杭州滨江区。

150万元买的房子，被原房东转手抵押，原房东骤然去世，然后悲剧了⋯⋯

老人倾尽心血买套房，没想到掉进坑里

老人一次性付款
买下一套拆迁安置房度晚年

富先生说，签购房合同的是他，但是钱却

是他的父母出的。房子位于滨江区长河街道

某小区，小区的性质属于农民拆迁安置房。

2014 年 9 月，富先生考虑到父母年事已

高，原来住的房子要爬楼梯，因此准备换套有

电梯的房子，正好看到这套离富先生家不远、

位于3楼的电梯房，150m2，150万元，觉得各

方面都还不错，就和房东王小利（化名）一家

签订了房屋买卖合同。当时因为土地性质问

题，双方约定2015年一季度原房东办好房产

证以后就办理过户。

之后富先生依合同分几次给王小利转了

购房款，同时对房屋进行装修，两位老人于

2015年初住了进去。2015年4月，王小利家

办好了房产证，并交到了买家富先生手里。但

是拿到房产证的富先生，一看产权人名字，心里

咯噔一下：因为是拆迁安置房，王小利家共分到

了三套房，原本说好这套房子的房产证写王小

利的爷爷和父母的名字，但现在房产证产权人

却写了王小利爷爷和王小利的儿子的名字，王

小利的儿子当时只有10岁不到。根据相关法

规，未成年人的唯一住房，不得随意转卖。

这一拖就拖到了 2016 年 7 月，心里不踏

实的富先生最终起诉到滨江区法院。同年 9

月 13 日进行庭审；10 月 8 日，滨江区法院判

决富先生胜诉，要求王小利一家协助买家办

理房屋的产权转移登记手续。

事情到了这里，富先生以为有了比较圆

满的结局。哪里知道，关于这套房子的冰山

一角才刚刚露出。

原房东偷偷重办房产证
转手抵押房子后突然去世

其实，在等待滨江法院判决期间，这套房

子已经被原房东做了手脚。富先生说，2016

年 9 月 11 日，王小利明知房产证在买家富先

生手里的情况下，仍然重新办理了房产证，并

在同月20日，以儿子出国留学名义到公证处

办理了公证，声称借款将用于儿子出国留学

使用。22 日以新办理的房产证、公证书向第

三方进行抵押借款 160 万元，并以此公证到

房屋产权登记机关进行了第三方的他项权证

登记。

对于这些，当时的富先生并不知情。然

而事情并没有完。2016年11月3日，王小利

突然发病去世。11月9日，王小利的妻子小杭

（化名）出具一份情况说明，表示：“王小利是主

要还款人⋯⋯我丈夫去世后，我无力按照合

同约定还款，我爷爷也年迈无还款能力。”

2016 年 11 月 22 日，第三方吴某向上城

法院起诉，并于同年12月19日开庭审理，12

月 28 日下达判决书，2017 年 2 月 4 日下达执

行通知书，要求小杭还钱或抵押房产折价或

拍卖、变卖所得价款优先偿还抵押借款。

究竟哪里出了错
双方都觉得自己冤死了

富先生得知房子有可能被拍卖，优先偿

还抵押借款后，一下子懵了。“当时父母买房

子时，这个价格是正常的市场价格，两位老人

也是想作为养老的居所的，所以短短几个月

就把房款付清了，谁知道会出这样的事？我

觉得作为房东，王小利都算得上是诈骗了。

明知房产证在我们手里，还假装遗失去补了

新的房产证，又以孩子留学为由办了公证，其

实孩子一直都在滨江区的小学读书，根本没

有出国。拿到的房款和抵押借款都拿去还债

了，现在王小利老婆说没钱给我们，还说当时

卖房子不是真实意愿，合同无效。这一家人

的道德底线在哪里？”针对这种情况，富先生

已经向公安部门申请立案，目前属地派出所

已经受理但尚未立案。

为什么王小利的妻子小杭说当时的购房

合同是无效的？在开庭辩论词中，小杭一方

表示，这套房子在转让时是国有划拨用地，而

划拨土地不能转让；而且当时签字时，她本人

并不在场，也从未签署过房屋合同和委托书。

对于为何房子签了房屋买卖合同后，又

拿去抵押，小杭的解释是：“当时所有的这些

事情，都是我老公在弄的，我真的不知情。卖

的时候也没跟我商量，后来抵押借款也没花

在家里，我老公是做工程的，抵押借款全部用

来还债了。后来我老公突然生病去世了，一些

要债的都来我家里了，好多债务一下子背在

了我的身上。”说着说着，小杭的声音哽咽了。

小杭说，家里当时分了三套拆迁安置房，

她和老公一套，公婆一套，太公和儿子一套，

现在三套房子不是转让就是被抵押，她也没

钱还债。

同一套房子，滨江区法院和上城区法院

的判决做出了不同的归属。目前富先生向上

城区法院提起了执行复议，王小利妻子小杭

则因不服滨江区法院判决向杭州市中院提起

上诉，目前杭州市中级人民法院尚未宣判。

律师说法：
买没产权证的二手房有风险

浙江智仁事务所毛丽英律师认为，房屋

买卖合同和房屋抵押合同均有效，两个一审

法院的判决并无不妥。但两份合同的内容相

互矛盾，基于两份合同做出的判决相互矛

盾。所以无论如何两份判决不可能同时得到

执行。

当两个合同权利发生冲突时，法律应当

保护哪个权利？从本案看，法律应当优先保

护抵押物权。理由为：物权优先于债权。经

抵押登记的物权是一个合法有效的物权，房

屋买卖没有过户登记，所有权没有转移，买卖

合同的买受人还只是一个基于买卖合同的请

求权，即债权。

毛律师温馨提示：购买没有取得房产证

的二手房，存在巨大的法律风险。因为没有

房产证，所以不能及时过户，出现像本案买受

人类似的法律风险。在司法实践中，还会出

现一房多卖的情况，总有买受人承担无法取

得房屋所有权的法律风险。
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