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象山有王家三兄弟，他们的
住房都紧挨在一起。2019 年，王
大因涉及一起纠纷，其名下房屋
被法院依法拍卖。村民老李拍得
该房产后，王二、王三却在房屋
西首砌起了一排围墙，将老李的
车 库 门 口 堵 死 。 经 多 次 交 涉 无
果，老李只得将王二、王三诉至
法院。

象山法院审理后认为，当年
王大造房子时，因地基不够与王
三签订了协议，约定王大具有在
王三部分土地上的车辆和行人通
行权，兄弟三人均在协议上签了
字。现在，老李通过司法拍卖取
得了王大房屋的所有权，依法也
取 得 了 车 辆 的 通 行 权 ， 判 决 王

二 、 王 三 必 须 在 15 天 内 拆 除 围
墙，恢复车辆、行人的出入。由
于王氏兄弟消极应对，老李向法
院申请强制执行。

之后，执行法官前往涉案房
屋勘察地形、了解矛盾纠纷的更
详细情况。在沟通中，王氏兄弟
要求老李给予他们高额的生活补
偿费，同时互相踢皮球，始终没
有明确表态。

一切准备就绪后，近日，象
山法院出动近二十名干警，会同
乡政府干部、村干部、辖区派出
所民警以及急救车奔赴现场对涉
案 的 “ 围 墙 ” 进 行 依 法 强 制 拆
除。

（刘立伟）

砌围墙
堵死邻居车库门

■法眼观潮 朱泽军

《中华人民共和国民法典》
于去年5月28日正式颁布，至今
已一年多。近日，中宣部、中央
网信办、全国人大常委会法工
委、最高人民法院、最高人民检
察院、教育部、司法部、全国普
法 办 、 中 国 法 学 会 联 合 印 发
《“美好生活·民法典相伴”主
题宣传方案》，要求在对民法典
的宣传中，加强组织领导，注重

“热”在基层、增强实际效果。
民有所需，法有所用。各级

党委和政府，尤其是司法机关在
深入宣传民法典时，要面向广大
人民群众关心的热点难点解疑
释惑，使全社会了解熟悉民法
典一系列新规定、新概念、新
精神，大力弘扬社会主义核心
价值观，大力弘扬社会主义法
治精神。要将民法典普法作为

“八五”普法的重点内容，融入
民法典实施全过程、融入人民
群众日常生活、融入基层依法
治 理 。 使 民 法 典 走 到 群 众 身
边，走进群众心里，促进公民法
治素养提升，促进人民生活水平
的提高，培育全社会办事依法、

遇事找法、解决问题用法、化解
矛盾靠法的法治环境。

深入宣传民法典，要精准把
握群众关注点，把理念与案例、
内容和形式结合起来，挑选与老
百姓日常生活息息相关的案例，
在加强领导干部民法典普法同
时，加强对青少年的民法典普
法，制作高质量民法典普法宣传
品，建好用好民法典普法阵地，
加强新媒体、新技术在民法典普
法中的运用。通过以案普法，组
织开展民法典知识竞赛，开展以
民法典普法为重点的群众性法治
文化活动，推动民法典普法与基
层治理有机结合，推动民法典普
法进机关、进乡村、进社区、进
学校、进企业、进军营、进网
络，让民法典深入人心。

法律的生命力在于实施，法
律的权威也在于实施。民法典与
我们每个人生活工作息息相关，
对民法典的学习宣传，需要突出
思想引领，切实用习近平法治思
想引领民法典学习宣传工作。学
习和掌握民法典的一些基本原则
和要求，增强民法意识，养成良
好的道德风尚和习惯，依法维护
自身合法权益。

学习《民法典》
增强民法意识

四年前，曹某私自卖掉了其
与前妻所生儿子小曹所共有的房
子，之后，小曹由其生母代理提
起诉讼，要求曹某赔偿损失，海
曙法院经调解，确定由曹某赔偿
儿子 180 万余元。

但 曹 某 对 赔 偿 款 拖 欠 不
付，2019 年，小曹申请强制执
行，执行总标的为 165 万余元。

之后，海曙法院依法裁定拍
卖登记在曹某现任妻子吴某名下
但属于夫妻共同财产的房屋，其
间，吴某向法院提出执行异议，
法院经审查后予以驳回。接着，
吴某又提起了案外人执行异议之
诉，要求停止对涉案房产的拍
卖。其声称该房产系其父母赠与

其个人的财产，并提交了落款为
其父亲名字的说明，以此证明吴
某父亲向亲属借款 366 万元后将
款项赠与吴某的事实。

海曙法院要求吴某父亲到庭
说明情况，但吴某拒不提供联系
方式，同时声称其父亲无法到
庭。承办人遂对此进行调查，发
现了很多疑点，迫于压力，吴某
最终承认该说明系其伪造，目的
是要拖延执行。

为此，海曙法院以吴某虚假
陈述、伪造重要证据为由对其作
出罚款 2 万元的决定。同时，该
案承办法官对曹某进行劝导，最
终促使曹某主动履行了执行款。

（海法）

为拖延执行
案外人伪造证据被罚2万元

撰文 吴取彬

《民法典》 今年开始实施，它
对规范和调整人们从事民事法律活
动提出了新的要求。现在，商品房
买卖非常活跃，直接牵涉到很多人
的切身利益。那么，在 《民法典》
全面实施的条件下，我们进行二手
房买卖可能会遇到来自哪些方面的
法律风险呢？

一、居住权

《民法典》 对居住权的规定，
是其特别的一个亮点。所谓居住权
是自然人依据合同或遗嘱而取得
的，在他人享有所有权的房屋上为
满足生活居住需要所设立的一种享
有占有、使用权能的用益物权。居
住权入典，解决了很多现实问题，
比如再婚老人居住权问题等等。

根据 《民法典》 第 370 条的规
定，居住权期限届满或者居住权人
死亡的，居住权消灭。因此，房屋
一旦为他人设立居住权，他人对该
房屋的居住权自合同约定的期限届
满或死亡时居住权才消灭，而不是
因房屋转让而消灭。

因此，从现在起，买二手房必
须查询该房屋是否设立居住权，否
则，就可能产生房子归你，居住权
归别人。

二、隐性共有人

法律规定，婚后夫妻双方共同
出资购买的房屋为夫妻共有财产，
但有时候，房屋所有权证书上权利
人只登记了夫或妻一方，对此类房
屋买卖就一定要搞清房屋背后共有
人的状况。《民法典》 规定，处分
共有的不动产，应当经占份额三分
之二以上的按份共有人或者全体共
同共有人同意。因此，作为买方原
则上要求卖方配偶出具书面的 《出
售房屋同意书》，以避免不必要的
纠纷，例如夫妻双方正在诉讼离
婚，而一方偷偷出售房屋的情形。

另外一种需要特别注意的是，
隐性共有人不只有夫妻关系，还有
可能由于继承而产生的共有人，比
如产权只登记在夫妻一方，而其配
偶去世，此时若购买房屋将存在极
大的风险，其他继承人可能主张继
承权，要求确认房屋买卖无效。

还有一种情形，原产权登记在
夫妻一方名下，而配偶去世，配偶
有多个继承人，产权人将房屋以买
卖的方式转让给其中一个继承人

（现产权人），其他继承人知晓后，
可能会立即提起诉讼要求确认原房
屋买卖合同无效。

因此，作为买方一定要清楚卖
方所取得房屋的来源，以及背后共
有人的问题，否则，一旦发生纠
纷，可能会导致合同无法继续履行
的风险。

三、租赁问题

房屋存在租赁状况给房屋买卖
带来两大法律问题。

其一是 “买卖不破租赁”的
法律问题。《民法典》 相关条款延
续了原 《合同法》 关于“买卖不破
租赁”的规定，即在租赁关系存续
期间，即使所有权人将租赁物让与
他人，对租赁关系也不产生任何影
响，买受人不能以其已成为租赁物
的所有人为由否认原租赁关系的存
在并要求承租人返还租赁物。因
此，作为买受人一定要注意的是卖
方与承租人签署的租赁合同期限，
以及承租人是否愿意及时搬迁腾
房，否则，你买的房子可能自己暂
时住不了。

其二是承租人的优先购买权问
题。《民法典》 第 726 条规定，作
为承租人对所承租的房屋享有优先
购买权，因此，作为购买人在购买
此类已出租的二手房时，应及时取
得承租人放弃优先购买权的书面声
明。否则，若承租人在法定期限内
主张优先购买权，则买受人将可能
无法完成购房。

作为卖方，应主动向承租人取
得承租人放弃优先购买权的书面声
明，否则若侵害了承租人的优先购
买权，作为承租人可以依据 《民法
典》 第 728 条要求出租人予以赔偿
损失，尤其是在房价上涨时，卖方
就可能遭受损失。

四、抵押问题

很多二手房可能存在抵押状
况 ， 虽 然 《民 法 典》 第 406 条 规
定，在抵押期间，抵押人可以转让
抵押财产，但作为买方一定要清
楚：一种抵押叫住房抵押按揭贷
款，也就是卖方在购买房屋时贷款
购房，在出售时仍未还清银行贷款
的情况；另外一种非按揭贷款抵押
登记，就更要注意风险，这说明卖
方存在其他情形对外负债问题。在
进行这类房屋交易过程中，容易发
生被司法查封的情况，尤其是房屋
存在多次抵押的情况下，买方稍有
不慎可能遭遇钱房两空。

五、司法查封等权利限制

一般购房人一定要注意所购的
房产是否存在司法查封情况，对这
类房屋必须敬而远之，因为你可能
无法解决房屋被查封的问题。而
且，此类房屋的转让存在合同无效
的 法 律 风 险 ，《城 市 房 地 产 管 理
法》 第 38 条明确规定，被司法查
封的房产不得转让。

被司法查封的房屋价格往往会
大幅低于市场价，有些人可能因此
被诱惑，最终却“钱房两空”。

六、税费问题

对于二手房买卖中的税费，买
方无须关心卖方的税费问题，但如
果房屋买卖合同约定的卖方是净到
手价，那么作为买方一定要调查清
楚卖方可能需要承担的税费到底是
多少。因为有些税费你可能承担不
起，比如房屋来源是赠与、继承
的，个人所得税可高达房价款的
20%。因此，在房屋买卖时，作为

买受人你应该知晓相关房屋交易中
的税费知识。

七、涉及土地使用权

可能的问题有三个。
其一是土地使用权期限问题。

虽然 《民法典》 第 359 条规定了住
宅建设用地使用权期限届满的，自
动续期。续期费用的缴纳或者减
免，依照法律、行政法规的规定办
理。在二手房市场上会逐渐出现土
地使用权期限到期的情形，将来到
底补交多少续期费用，现在谁也说
不清。因此，作为购房者应注意土
地使用权期限的问题，原则上土地
使用权期限越短，房价越便宜，这
个只能自己来衡量了。

其二是土地使用权性质是划拨
的问题。市场上有一类房产，由于
特殊原因，土地使用权来源可能是
划拨，根据 《城市房地产管理法》
第 40 条的规定，应依法办理审批
手续，并且需要交纳土地出让金，
因此，作为买卖双方一定要在签署
合同之前搞清楚大概需要交纳多少
的土地出让金。

其三是土地用途问题。城市建
设用地中，土地用途被分为住宅用
地、商业用地、工业用地、综合用

地和其他用地等类别，唯有住宅建
设用地，土地使用权到期后才会自
动续期，而且不同用地性质房价差
别极大，对于购买住房者来说，一
定要看清土地用途是否属于自己所
需要的房屋用途类别。

八、资金安全

可以说，房屋买卖是普通老百
姓一生中最重大的交易活动，因
此，作为买方必须知晓如何防范资
金的安全风险，或进行资金监管。
所谓资金监管，又称第三方监管，
是指买方不把房款直接交付给卖
方，而是让透明的第三方机构监管
资金，保证资金安全的交易模式。
交易成功 （权属转移登记后），资
金才会划转给卖方;若交易失败，
能确保资金返还。

九、贷款

房屋买卖合同中，买方的主要
义务是依约支付房价款，在现实生
活中，很多购房人需要向银行申请贷
款，而既然是申请，就存在能否获得
贷款的问题，因为此时，主动权完全
是在银行手里。在现实生活中，买卖
双方往往会在购房合同中约定，贷款
不足的部分需要现金补足，因此，作
为买家一定要做好准备，即如果银行
不能足额发放贷款，也能及时拿出
足够的现金补足差额。

因此，在签订购房合同之前，
必须要了解相关贷款政策，以及自
己的信用状况，以便把贷款的风险
降到最低。

十、学区房问题

为了让孩子入读一所好学校，
很多人不惜重金购买学区房，目的
是能让孩子顺利进入所心仪的学校
就读。

但要购买学区房，务必了解该
校的招生政策情况，比如落户年
限、同一套房的就读名额标准等，
确定自己的购房条件和学校入学要
求相吻合，避免出现重金买房却无
法入学的情形。

二手房买卖是一个十分复杂的
行为，其中涉及很多法律知识和风
险，因此，参与二手房买卖必须慎
重，必要时，可以考虑聘请专业人
士作为自己的法律顾问，以避免陷
入某种风险中。

《《民法典民法典》》实施后实施后

二手房买卖中的二手房买卖中的1010大风险大风险


