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前言

买房置地，自古都是生活中的大事，之所以说是大事，是因为买房置地，价格昂贵；而比起古玩、珠
宝、靓车，房产又是生活中之必须。
生活中之必须的、价格最昂贵的，在现如今，就是房子了，也正因为昂贵，同时又是居家之所在，所
以买房之事不经常发生，人们对于房屋买卖各个环节中复杂的手续也很少了解，一旦发生了法律纠纷
，就更加茫然。
于是，一支专门办理房产纠纷的律师队伍产生了，他们拥有足够的法律知识，又深谙房地产买卖中的
各种门道。
他们年纪轻轻、精明强干，或为购房者奔走呼号，或为开发商保驾护航，十余年来，已成为律师大军
中挣钱最多的一支新锐力量。
在他们面前，我已然成为老一代了。
这本书正是我带着这几位新锐们完成的，因为我了解到，房地产律师再多，也无法及时为众多法律需
求者提供帮助，况且需要了解房地产法律知识的人非常庞杂，既有普通业主（购房者），也有开发商
、销售商、中介公司及其所属职工，也有政府各相关部门工作人员、银行职员等等，而这些法律需求
者所需了解的法律知识在大多数情况下又是相当琐碎繁杂的。
他们不知到哪里咨询，找谁咨询，即便找到了专业律师，这些律师精英们无暇也无兴趣解答。
随便找个律师问问，解答的律师也不一定专业，因此，我想到了应该写一本这样的小册子。
巧的是中国法制出版社的罗菜娜编辑也正在组织这样一部书稿，这样我们就一拍即合，立即投入写作
。
正在写作的过程中，一部新的规章《房屋登记办法》由建设部颁布实施，这对于房屋（包括在建工程
）销售、抵押具有重大意义，于是此书便由“房屋买卖”变成了“房屋买卖与登记”。
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内容概要

本系列丛书涵盖了房地产领域的各个方面，邀请了在房地产法律实务工作第一线的资深法官、律师、
政府官员等专家参与写作，不仅详尽地阐述了各项法律政策制度的理解与应用，而且对实务中很多疑
难问题给予了专业的分析与对策，并附有大量真实的典型案例及评析，帮您化解风险、解决难题!
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庞标，北京庞标律师事务所主任，1 988年考取律师资格，从业20年来办理大量房地产纠纷案件。
曾获全国首届荣誉律师，全国最令人感动的十大维权人物等多项称号。
现任中国房地产协会法律事务委员会秘书长，中华全国律师协会民事专业委员会副秘书长。
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书籍目录

上编  房屋买卖法律实务问答  第一章  商品房销售的基本法律问题    一、什么是房地产交易?房地产交
易包括哪几种形式?     二、房地产交易具有哪些特点?      三、什么是商品房及商品房的销售?我国现阶段
商品房销售的主要特点包括哪些?      四、我国对于商品房销售价格管理的范围?      五、目前，我国有哪
些规范商品房销售的法律、法规、规章及司法解释?      六、什么是商品房销售的“五证”、“二书”
，即商品房销售时应当具备哪些证照文书?    七、购房者购买商品房应当具备哪些条件?对几类特殊购
房者如何处理?    八、法律禁止或者限制的商品房销售方式有哪些?    九、哪些类型的商品房不能进行销
售?    十、开发商／销售商进行“一房多售”须承担何种法律责任?      十一、什么是酒店式公寓?我国对
酒店式公寓的销售有哪些法律规定?  第二章  商品房现售    十二、什么是商品房的现售?商品房现售应当
符合哪些条件?    十三、什么是商品房现售前的备案制度?如何进行商品房现售的备案?    十四、购房者
在购买商品房时审查开发商的内容有哪些?    十五、如何计算商品房的销售面积?    十六、商品房销售中
，不可分摊的公共建筑面积有哪些?    十七、什么是商品房销售中的能耗明示责任?  第三章  商品房预售
   十八、什么是商品房的预售?商品房预售分为几种类型?    十九、预售商品房应当具备哪些条件?    二十
、什么是商品房的预售许可制度?开发经营企业如何办理
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章节摘录

一、什么是房地产交易?房地产交易包括哪几种形式?房地产就是房产与地产的合称，是房屋与土地在
经济社会的商品体现。
房地产是不动产。
房地产交易是指房地产作为商品而进行的各种交易活动，包括土地使用权的出让、转让、出租、抵押
和各种所有制房屋连同土地使用权的买卖、租赁、典当、互换、拍卖，以及其他在房地产流通过程中
的各种经营活动。
也可简述为以房地产为商品而进行的转让、租赁、抵押的各种经营活动的总称。
根据国家有关规定，一切房地产交易活动都必须进入房地产市场，纳人政府管理，通过房地产交易管
理机构办理房地产交易手续。
房地产交易依其标的物性质可分为房产交易和地产交易两大类。
房产交易与地产交易虽有其各自独立的标的交易形式，但由于二者不可分离的自然属性，任何房产都
不可能离开土地而成为空中楼阁，因此，房产交易与地产交易在很多情况下是结合在一起进行的。
房地产转让、抵押时，房屋所有权和该房屋在房屋占有范围内的土地使用权同时转让、抵押。
在房地产交易中主要以房地产买卖、房地产租赁、房地产赠与和继承、房地产典当、房地产抵押、房
地产交换、房地产分割等形式进行。
房地产买卖是房地产权利人将其房屋及其附属设施连同相关土地使用权，按约定转让给买受人，由买
受人享有该房地产所有权并按约定支付价款的民事法律行为。
房地产租赁是房地产所有权人作为出租人不转移房地产所有权，而将房屋及其附属设施连同相关土地
使用权提供给承租人使用，由承租人支付一定租金的民事法律行为。
房地产抵押是指抵押人以其合法的房地产以不转移占有的方式向抵押权人提供债务履行担保的行为。
债务人不履行债务时，债权人有权依法以抵押的房地产拍卖所得的价款优先受偿。
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编辑推荐

《房屋买卖与登记常见问题专家解答》为房地产高级法律顾问丛书之一。
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