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（一）《上海市房地产登记申请书》（原件）；

（二）身份证明（复印件）；

（三）房地产权证书（原件）；

（四）继承的需提交继承权公证文书，遗赠的需提交遗嘱公证书和

接受遗赠公证书（原件）；

（五）地籍图（原件二份）；

（六）房屋平面图（原件二份）；

（七）契税完税凭证（原件）。

也正是如此，目前，房产继承人要么通过继承公证办理继承

过户，要么通过法律诉讼取得法院判决书办理继承过户。

据业内人士透露，公证处遗产继承相关公证的收费远比法院

继承案件受理费要高，以评估价格为 300万元房产遗产继承为

例，按上海市公证协会2012年3月公布的房产继承公证收费标

准为评估价格的1%，即3万元。而达成人民调解协议后，通过诉

调对接方式在法院调解结案的，法院案件受理费 7700元（人民调

解不收取费用），前者与后者相差3.9倍。

除了费用问题外，遗产继承公证的限制较多，例如被继承人

90岁去世，但其子女办理继承公证时，仍需要提供被继承人父母

的生存或死亡的证明，如不能提供则无法办理公证。

人民调解及法院诉讼程序中，则更多地考虑实际情况，采取推

定方法及继承人承诺的方式，确定高龄被继承人的父母已经死亡，

不在继承人的范围内。当事人则需承诺经查询确实无法提供相关证

明，如果高龄被继承人的父母仍然生存的，仍有遗产继承的权利。

据了解，考虑到未来数年间将逐步出现的房产继承高峰，目

前已有相关专业机构关注到这一问题。比如上海先行法治调解中

心已经开始通过政府购买社会组织服务的方式，推出公共基本法

律服务保障制度，为公民办理继承纠纷提供调解与法院诉调对接

的相关公共服务。当事人因继承纠纷，可以向调解中心提出调解

申请，达成调解协议后，再申请法院审查出具民事调解书，凭此办

理遗产继承。
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人没了 %房还在 & 但家

人要顺利继承却不容易& 因

为这中间不仅要继承人四

处奔波准备一系列材料 %还

要掏一笔不菲的继承公证

费 %少则几千元 %多则数万

元& 一本房产证%加名容易%

去名难 %这是不少办理过房

产继承手续市民的心声& 随

着中国老龄化程度不断加

深 %房产继承高峰正在逐步

到来 & 关于房产继承 %你又

了解多少呢'
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产证只有四个名字
突然变得“人人有份”
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为了将房产证上已故母亲的名字去掉，从清明节过后，市民

陈先生就开始频繁来往于房产交易中心、公证处、派出所乃至法

院之间。直到重阳节前，陈先生终于拿到了产权人更名后的全新

房产证。为何一个房产证更名的手续会让陈先生为之奔波半年之

久？这一切都要从当初把母亲的名字加到房产证上说起。

陈先生和妻子都是海归，2006年在上海某区购买了一套住

房。当初办理房产证时，为了让独居的陈母不用担心日后养老

的顾虑，便在房产证上写了四个人的名字：陈先生本人、陈母、

妻子和女儿。

2009年陈母因病去世，沉浸在悲哀中的陈先生忽略了房产

证上还有母亲的名字，需要办理产权转移和产证更名手续。当

然，如果陈先生是他母亲唯一的法定继承人，那也就只需到公证

处进行遗产继承公证，再到房产交易中心办理过户手续即可。然

而，问题恰恰就出在这里———陈母没有立遗嘱，按照法定的继承

顺序，被继承人的配偶、子女、父母都是第一顺序继承人。而陈母

病故时，她的母亲仍在世，也就是说，陈先生的外婆同他一样享有

继承权。

2011年外婆过世，陈先生在帮几位姨妈上网查找房屋遗产

继承方面的资料时，开始觉得事情变得复杂起来。因为他的这套

房子，外婆也有一份！而外婆有 8个子女，如今老人过世了，她的

继承权转移到了陈先生的7个姨妈和舅舅们头上。而这些长辈们

中也有已经过世的，他们的继承权又转给了他们的子女，也就是

陈先生的表兄弟姐妹……

公证费用太高
无奈“自家人告自家人”

房产交易中心的工作人员告诉陈先生，如果他想要办理房产

证去名，首先要先去公证处做继承公证，其中最关键的是必须得

让其他继承人明确放弃继承权。陈先生一听，顿时眼前一黑，要知

道，陈家的这些亲亲眷眷分散在全国乃至世界各地，有的早年改

过名，有的已经移民海外多年，虽然大家都表示愿意放弃自己对

陈先生这套房子的继承权，但光是为这些人“验明正身”就已经是

一个庞大的工程。而更让陈先生不舒服的是，继承公证要收一笔

不小的公证费，即按房屋评估价的1%收取，算下来要4万元。

这时，陈先生的一位律师朋友给她支了一招儿：可以通过法

院程序来办理，获得法院判决书或者调解书后，带上房本、死亡证

明等材料，就能够直接在房屋登记中心办理过户了。

根据朋友的建议，陈先生的一位姨妈做被告，他本人和其他

愿意放弃继承权的亲戚做原告，通过“自家人诉讼自家人”的方

式，拿到了法院民事调解书，终于在房产交易中心顺利地办理了

房产证更名手续。而此时已经和他第一次前往房产交易中心相距

6个月之久。

陈先生说当初只是出于平衡母亲心理在房产证上加了老人

的名字，不料却惹出了这么多麻烦。他希望通过自己的遭遇给大

家提个醒，房产证上加名，一定要慎重。

法律专业人士指出，最好不要在房产证上随意添名，“添名”

即增加共同产权人，每增加一个，自己产权的份额将减少一份。但

如果必须增加共同产权人，也应在“添名”之前依实际情况，双方

约定产权份额，并将约定份额在房产证中以书面形式体现。

有公证过的遗嘱
也无法直接办理过户

上海先行法治调解中心张劼律师表示，眼下关于遗产继承公证

难的案例不胜枚举。其关键往往并非产证上的权利人太多。涉及重要

财产权益，不仅产权人应当慎重处理，立好遗嘱，确定继承人或受遗

赠人，而且继承人也需要具备一些法律知识，才能在继承遗产的过程

中少走弯路。比如陈先生的案例是他母亲没有立遗嘱的情况，那么立

了遗嘱，房产就能直接过户到继承人名下了吗？答案是否定的。

张阿婆有一套价值 100多万元的售后公房，由于老伴早逝，

张阿婆一直独居。老人有两个儿子，一个孙女、一个孙子。孙女从

小便由张阿婆带大。上大学后，孙女回到父母身边一起生活，但经

常会去看望独居奶奶。张阿婆与孙女感情很深，决定在自己走后

把房子留给孙女。为此她想到了应该立份遗嘱，就去律师事务所

请了两位律师，一位代笔写遗嘱，一位作遗嘱见证人，办理了一份

把房屋赠予孙女的遗嘱，并经过了公证处的公证。

几年后，张阿婆去世了，她的孙女在其父母的陪同下，拿着奶

奶的那份公证过的遗嘱去房管部门办理房产过户手续时，却被工

作人员拒绝。交易中心工作人员告诉他们，仅凭公证过的遗嘱肯

定不能直接办理交易过户，还需要去办理继承公证。

遗嘱公证和继承公证是两个概念。遗嘱公证是被继承人生前单

方处分自己财产的意思表示，而继承公证是按照遗嘱来确定遗产的

继承人和处理遗产的一种继承方式，是对继承行为的合法性的确

认。根据《上海市房地产登记技术规定（试行）》，除了登记申请书、身

份证明、房产证、房产平面图等材料外，还需要证明房产权属转移的

生效法律文书或继承公证

书。因此，不论是遗嘱继承

还是法定继承，均需公证。

不做公证，就需要提供法

院判决书等法律文书。
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遗产继承手续复杂
或可寻求法律调解

(相关链接)

!! 办理房产继承过户手续
须提交的材料
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