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前言

房屋在人们生活中起着重要的作用，是人们生活和休憩的港湾。
房屋具有价值高的特点，有的房屋价格高达上千万元，便宜的也有十几万元，因此生活中因为房屋发
生的纠纷屡见不鲜。
那么当您遇到房屋纠纷时该怎么办呢？
我国有关房地产的法律法规数量众多，查询到适用的法规本已不易，而法律条文又往往晦涩难懂，非
法律专业人士即使查询到适用的法规，也难以把握其含义，无法将法律规定与现实问题相结合。
为此我们选取了生活中有关房屋的常见的法律问题，邀请既有法律专业知识，又有实践经验的房地产
律师，从当事人的角度出发，结合其在从事律师工作中积累的相关经验，精心编写了本书。
旨在让您在处理房屋纠纷时省时、省钱、省力。
本书包括商品房买卖、二手房买卖、房屋租赁、房屋中介服务、房屋赠与、房屋装修等内容，并精心
选取了现实生活中发生的具有代表性的案例，简单明了，通俗易懂，帮您对号入座地解决问题。
限于篇幅，同时由于有关房屋的内容异常繁杂，随着社会的发展，各种新型案例不断出现，因此本书
选取的问题及案例远不能涵盖有关房屋的全部内容。
另需说明的是，本书未涉及房地产物业管理、房屋抵押及房屋继承的相关内容，该内容在本系列丛书
中已单独列册撰写。
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内容概要

法律与我们老百姓的生活越来越紧密了，当您遇到纠纷的时候，是否急切希望了解一些与纠纷相关的
法律知识来维护您自己的合法权益？
本套丛书就是为了满足您的需要而做的！
    本套书每本都包括“问答篇”、“案例篇”，部分书还附有“法律法规”等内容，“问答篇”告诉
您相关基础法律知识，解答您心中的疑问；“案例篇”选取实践中多发的典型案例进行分析，您可以
寻找和您遇到的纠纷相似的案例重点阅读。
    本套丛书的作者或者是著名高校从事教学研究并对法律实务谙熟的法律专家，或者是有丰富实践经
验的资深律师，保证您获得最权威、最实用的维权知识和方法！
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作者简介

袁华之，北京中孚律师事务所一级合伙人，律师。
中国人民大学法学院兼职硕士生导师，北京市评标专家，中华全国律协民事委员会委员，长年从事房
地产、建设工程等方面法律实务，具有丰富的实务经验。
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书籍目录

第一部分  问答篇　（一）商品房买卖　　1．商品房预售与商品房现售有什么区别？
预售和现售分别需符合哪些条件？
  　　2．购房中的“五证”、“两书”是指什么？
  　　3．“订金”和“定金”有何区别？
签订认购书并交纳定金后，商品房认购入因与开发商无法就合同条款达成一致而未签订合同时，开发
商有权没收定金吗？
 　　4．签订认购书并交纳定金后，因房价上涨开发商拒绝签订合同的，认购人除要求开发商双倍返
还定金外，还能要求差价赔偿吗？
      5．两入以上共同购房需办理哪些手续？
      6．无民事行为能力人和限制行为能力入购房需办理哪些手续？
      7．买受人能否借用他人的名义购房？
      8．开发商若委托中介机构出售房屋，买受人应注意哪些问题？
     9．签署商品房预售合同应办理哪些手续？
办理备案登记手续是否为商品房预售合同的生效条件？
     10．商品房预售合同通常都包含前期物业服务的主要内容，并将前期物业服务合同作为附件，对此
买房人应注意哪些问题？
      11．预售合同签订后，购买人可否要求任意变更买受人姓名？
符合变更条件的，变更手续如何办理？
     12．预售商品房开发商擅自变更设计怎么办？
  　　13．买受人先签署合同后，开发商以盖章为由将合同全部收走，买受人该如何维护自己的权益？
  　　14．商品房销售的计价方式分为哪几种？
  　　15．开发商在收取房屋价款后可否对房屋中的某项设施另行收取费用？
  　　16．商品房哪些部位可以计入公摊面积？
  　　17．开发商赠送阁楼或低价出售阁楼，购买顶楼的买房人应注意哪些问题？
  　　18．开发商出售房屋时是否可以将地下人防工程一并出售？
  　　19．购买精装修的房屋应该注意什么？
  　　20．贷款有哪些种类？
  　　21．等额本息还款方式与等额本金还款方式有何区别？
  　　22．买受人向银行提前还款可以要求退还哪些费用？
提前偿还贷款是否对银行构成违约？
  　　23．商品房按揭贷款中，房屋抵押后如不能按期归还贷款，是否仅以抵押房屋承担还款责任？
  　　24．银行不批准买受人的贷款申请时，买受人可以解除房屋预售合同吗？
  　　25．买受人可否以开发商逾期办理房产证为由拒绝向银行偿还贷款？
  　　26．商品房买卖合同被确认无效或者被撤销、解除的，贷款合同如何处理？
  　　27．买受人在什么情况下可以拒绝收房？
  　　28．买受人可否以配套设施未完工为由拒绝收房？
配套设施与约定不符，买受人能否据此解除合同？
  　　29．出卖人逾期交房的，买受人该怎么办？
  　　30．出卖人交付使用的房屋面积与商品房买卖合同约定面积不符的应如何处理？
  　　31．在符合交房条件的情况下，买受人逾期收房的，逾期收房期间所产生的物业费、供暖费等应
由谁承担？
   ⋯⋯  （二）二手房买卖   （三）房屋租赁   （四）中介   （五）赠与   （六）装修 第二部分  案例篇   
（一）商品房买卖   （二）二手房买卖   （三）租赁   （四）中介   （五）抵押   （六）赠与   （七）装
修 后记
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章节摘录

第一部分 问答篇1．商品房预售与商品房现售有什么区别？
预售和现售分别需符合哪些条件？
商品房销售包括商品房现售和商品房预售。
商品房现售是指房地产开发企业将竣工验收合格的商品房出售给买受人，并由买受人支付房价款的行
为。
商品房预售是指房地产开发企业将正在建设中的商品房预先出售给买受人，并由买受人支付定金或者
房价款的行为，商品房预售又称“卖楼花”。
商品房现售与商品房预售主要差异在于，商品房预售要求投入开发建设的资金达到工程总投资的25％
以上即可，而商品房现售要求已通过竣工验收。
商品房预售合同签订以后，可能出现某种原因会导致商品房无法建成或交付，或建成后的商品房存在
各种质量瑕疵，因而买房人无法实际获得商品房的所有权。
商品房预售对买房人而言存在更大的风险。
根据《商品房销售管理办法》规定，商品房现售的条件为：（1）现售商品房的房地产开发企业应当
具有企业法人营业执照和房地产开发企业资质证书。
主要为了确保现售商品房房地产开发企业的主体资格合法。
（2）取得国有土地使用权证书。
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后记

历时三个月，本书终于诞生了，撰写本书的过程使我们有机会将工作中的经验进行归纳和总结，并将
心得体会与他人进行交流和沟通，这为我们以后的工作奠定了更加坚实的基础。
在此我们衷心地向为我们提供帮助的各位人士表示感谢，感谢北京市丰台区人民法院万迪法官为我们
提供了案例素材，使得我们编人本书的每个案例均有现实基础，具有较强的参考性和实用性。
我们还要感谢北京德胜投资有限责任公司的孙顺莉女士，感谢她在百忙之中为我们审阅书稿，并提出
宝贵意见。
感谢上述各位为我们提供的无私帮助，没有他们就没有本书的顺利出版。
在今后的工作中，我们将愈加勤奋和努力，对房地产法规和实务进行更加深入的研究，争取在不久的
将来能够编写出质量更高的书籍以飨读者。
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编辑推荐

《身边的法律顾问:房产实务与风险防范》由中国人民大学出版社出版。
遇到纠纷不用怕，法律顾问请回家。
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