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前言

我国唐代诗人杜甫有句名言，“安得广厦千万间，大庇天下寒士俱欢颜”。
此语道出从古至今中国老百姓对住房的渴望。
俗语又云：“安居乐业”。
居能安，一家人才能各自安心地在工作、学业的领域里追求卓越成绩，成就人生梦想。
由此可见住房对中国老百姓的重要性。
因此，老百姓的安居问题值得国家的高度重视和社会的密切关注以及相关人士的大力研究。
从20世纪90年代中期开始，新一轮房地产开发热潮再次掀起。
尤其是近些年来，房地产行业成为拉动国民经济持续稳定增长的强势增长点。
随着一手商品房市场销量的扩大及福利分房的停止，二手存量房也持续增加，因此二手房的交易日趋
活跃，可以预见，在不久的将来，二手房交易从数量上肯定会超过一手房，将作为房地产市场的一大
主流居于市场的主导地位。
在房屋交易发达的国家是没有二手房、新房、旧房的概念的，取而代之的是期房（增量房）与现房（
存量房）的区分。
这是由城市开发的成熟程度及有限的土地决定，当城市开发到成熟阶段，新开楼盘会越来越少，慢慢
地必将转为存量房之间的流通。
中国的房地产市场发展历程较短，城市房屋开发还不成熟，所以，大部分地区依然处于增量房大于存
量房的市场状况。
但在发达的沿海城市，例如上海，早在2004年二手房的交易量就已超过新房的交易量了。
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内容概要

按照二手房交易流程以及交易中经常出现的问题进行解读，重点突出可操作性、实践性及警示性，淡
化理论规定及枯燥的法律条文，采用问答形式阐明各类常见问题，力图通过通俗易懂的方式使读者对
自己的具体问题能“对号入座”或“触类旁通”，并可依据本书寻找到解决的途径和枝巧。
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章节摘录

一、二手房交易常见概念1．房地产一级市场：房地产一级市场又称土地市场，是指国家将国有土地
使用权出让给房地产开发商的运作过程，实行国家垄断。
政府通过对土地供应量的调节，起到调控房地产市场的作用。
2．房地产二级市场：房地产二级市场是指房地产转让市场，又称增量市场，即新建商品房的买卖市
场。
房地产二级市场的主体是住宅开发商、建造商和购房居民。
 3．房地产三级市场：房地产三级市场又称存量房市场，一般指旧房租赁和二手房买卖。
房地产在经过第一次买卖后的再次转让，属于房地产三级市场范畴。
 4．公房：指按照国家房改的有关售房政策，以标准价、优惠价、成本价向符合分房条件和已取得住
房使用权的住户出售的公有直管和自管住宅。
5．私房：私房又称为私有住宅、私产住宅，是个人或家庭购买、建造的住宅。
6．使用权公房（小产权房）：是指由国家以及国有企业、事业单位投资兴建的住宅，政府以规定标
准出租给居民的公有住房。
即俗称的小产权，业主只拥有房屋的部分产权，可以永久使用，可以继承，但国家对三级市场未放开
前，不可以自行上市出售。
7．央产房：特指中央在京单位已购的公有住房。
职工按房改成本价或标准价（含标准价优惠办法，下同）购买的原产权单位属于中央在京单位的公有
住房。
职工根据国家政策，按照房改成本价或者标准价购买的由中央在京单位建设的安居工程公房和集资合
作建设的住房。
当然央产房也属于已购公房。
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