第七章 逾期办证问题：影响小孩读书、落户、出售等诸多不便
一、产证办理
（一）大产证
（1）大产证的概念
大产证”是俗称，是一个项目（如成片开发的住宅小区 ）的建设单位（俗称“开发商”）在该项目竣工后，为其全部所建房屋办理“房地产初始登记”，取得的房地产登记证明，从法律上确认为这批房屋的房地产权利人。或者说“大产证”是指整栋楼的产权。
大产证是购房者取得小产证的前提，而在开发商的开发过程中，经常会发生工程施工因素、融资因素、政府原因等，造成逾期办理大产证，从而影响购房者办理小产证的时间。

（二）小产证
（1）小产证的概念
所谓小产证是指由每个购房者取得的房地产权证，也就是我们平时说的房地产产权证书，俗称房产证，称其房产证并不科学，在上海地区由于房地是合一的，该证内还包括了土地使用权。小产证由购房者自行办理，但房地产开发企业有协助办理的义务，所谓的协助办理即提供办理小产证所需要的资料，不少时候因为购房者不熟悉房地产权证书的办理，往往由于房地产开发企业代为办理，所以很多人以为小产证也是应当由开发商办理的或者说 “小产证”是指大产证分割后过户到业主手中的产证。
2016年10月8日起,上海市全面实施不动产统一登记后,房地产登记由不动产登记替代,房地产权证书和登记证明停止发放,颁发《不动产权证书》和《不动产登记证明》。
（2）小产证的办理
1.委托开发商
2.委托代理公司
3.业主自己办理，开发商协助。
(3)开发商的办证义务 
登记办证过程中，开发商依据买卖合同负有的转移所有权的义务通常被表述为“协助办证义务”。“协助办证义务”的内容包括：
1.办备初始登记前应由开发商前先行取得的文件，如办理竣工验收备案；
2.为实现转移登记，应当由开发商承担的办理初始登记及其他办证义务；
3.依据合同约定，将办理权属登记需由开发商提供的材料交付购房人申请办证或者通知购房人递交办证资料和缴纳税费代为向房屋权属登记机构申请办证。
（三）交房即发证模式
[bookmark: _Hlk54083734]二、逾期办证的原因
（一）开发商的原因
1.土地使用手续不合法。如联-建一方提供的土地使用权是划拨土地使用权，其分得的房产往往只能自用，不能直接作为商品房出售，如果按商品房出售，其买受人将无法领取房产证;
2.开发商未支付全部土地使用权出让金。支付土地出让金是土地使用权受让人的主要义务，在受让人没有按约定履行全部义务前，土地管理部门一般会限制办理土地使用权的变更手续;
3.开发商违章建房。比如审批了18层实际却盖了20层，违章的部分就无法办证;
4.开发商不能提供规定的资料。如因没有通过综合验收而不能提供综合验收合格的证明;
5.其他原因。如开发商没有将抵押权涤除等情况也会影响房地产登记手续的办理。
（二）非开发商的原因
（1）业主自身原因
不按合同约定支付购房款、不提交资料等办证义务时，根据合同法关于不安抗辩权及同时履行抗辩权行使等之规定，开发商可依此抗辩要求免责。
（2）第三人原因
例如对政府有关部门办证、测绘机构测绘结果等都是没有期限的要求，相关部门工作拖延、不及时或者房管局相关部门因作业繁忙而延缓了发证时间。此种情况下出卖人是否承担违约责任?根据《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第18条之规定：“由于出卖人的原因，买受人在下列期限届满未能取得房屋权属证书的，除当事人有特殊约定外，出卖人应当承担违约责任。”由此可以看出，“出卖人的原因”应包括出卖人自身的原因以及可归于出卖人一方的第三人原因，只要是由此造成的逾期办证，出卖人均应向购房人承担违约责任。
三、逾期办证法律责任
开发商承担的违约责任：有约定按约定，没有约定按法定。
1.不可抗力
像2020年突然爆发的新冠疫情，认定为不可抗力问题不大，但是开发商是否免除责任还是不确定的，要从下面几个方面做出判断：延期发生在疫情期间，延期天数不得超出实际停工时间；无法施工是疫情爆发导致的，比如当地政府要求停工、封路导致无法运送建筑材料、工地工人无法到岗等；开发商要及时通知业主，并提供停工证明。
2.第三人原因
开发商为了规避自己的责任，通常会提出逾期交房是因为第三方原因导致的理由。比如，因施工队的施工质量问题而停工、因拖欠农民工工资导致罢工、因工地周边居民抗议而暂缓施工等理由。根据合同相对性原则及《合同法》第121条的规定，开发商不能请求免责，仍应向业主承担逾期交房的违约责任。
3.业主自身原因
实践中也存在少数判例，即认为业主直接接受房屋视为放弃了约定的交付条件，因此以业主办理交接手续之日为房屋实际交付之日，开发商不再承担逾期交房违约责任。
六、小业主反击策略与技巧
[bookmark: _Hlk54280683][bookmark: _Hlk56681280]（一）大产证和小产证的办理区分清楚。商品房竣工后，开发商根据规定办理房屋所有权登记申请，申请登记通过后，产权全部登记在开发商名下，也就是我们通常所说的初始登记即办大产证，办理大产证是开发商的义务，无需业主的配合。业主购买之后，需要申请办理房屋所有权转移登记，才能将大产证中的一部分分割到自己名下即办小产证。根据《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第18条的规定，开发商应当协助业主办理小产证，小业主没有如期取得小产证，开发商就应当按该规定承担逾期办证的违约责任。
[bookmark: _Hlk56681300]（二）谨防补充条款约定小产证由业主自行办理。当下的商品房买卖合同经过开发商的N次完善，已经达到了360度全方位推卸责任的效果。作为专业的房地产开发机构，对于如何办理产权手续比小业主熟练100倍，仅为了彻底摆脱自己的责任，现在的合同条款已经约定，由业主自行办理价格申报及过户申请手续、办理小产证，开发商给予必要的协助。这种做法不但给业主带来了不便，而且也增加了房产交易部门的负担。
[bookmark: _Hlk57113117]（三）有效应对开发商动辄就调低违约金。逾期办证违约金数额从日万分之五、万分之二、万分之一到总房款的万分之一，不同的开发商会提供不同的合同条款，但万变不离其宗，开发商的目的主要是为了在违约时少承担甚至不承担违约责任。知道了开发商的套路，业主们在买房时就要提高警惕，遇到类似条款，先争取修改，如果最终未能修改，以后遇到违约金过低的情况可以合同是开发商提供的示范文本，并且条款内容减轻了开发商的责任、加重了业主的责任为由来确认条款为格式条款、无效条款。遇到开发商提出调低违约金时，可以参照前面提到的逾期交房违约金的处理思路。另外产证的取得还有可能涉及到户口迁入、小孩入学等，这些损失虽然难以用金钱衡量，但是只要身处一二线城市，自然会感同身受，甚至内心深处会估计出损失的大约数额。
（四）办理产证的费用尽量交给开发商。实践中会存在为了加快办证速度，开发商会提前代收相关税费的情况，但是可能会委托第三方代收，在这种情况下，尽量交给开发商，出现问题可以向开发商追偿。一旦交给其他公司，可能因为这些公司经济实力相对差一些，而钱打水漂。

