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内容概要

随着国家法治建设的完善，我们在生活中遇到的有关房产物业的法律问题也越来越多，房产物业法本
身又比较复杂，不是每个人都能了解的。
为了让大家更从容地应对房产物业法问题，编者刘凝从这些年公众咨询的众多房产物业法问题中精选
出大家提问最多的100个问题，详细解答，汇集成《房产物业法律问题100问》。
这样您一旦遇到类似的情况，就可以按图索骥，方便地找到答案了。

全书内容共分三章：房屋买卖、房屋租赁和物业管理。
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书籍目录

第一章 房屋买卖
　开发商如果尚未取得商品房预售许可证明，与购房人签订的房屋买卖合同是否有效？

　商品房应当具备哪些条件之后，开发商才能对该房进行商品房现售？

　商品房销售时，房地产开发企业和买受人订立的书面商品房买卖合同应当包括哪些内容？

　在拆迁过程中，如果拆迁人将该补偿安置房屋另行出卖给第三人，被拆迁人是否具有优先取得补偿
安置房屋的权利？

　房屋买卖合同的效力与登记的效力哪个强？

　买房中发现房屋仍被人租赁时，在房屋承租期内，购房人买到房屋后能否要求承租人搬出该房屋？

　部分共同共有人对共有财产处分行为的效力如何？
房屋是否适用善意取得制度？

　房屋发生意外灭失，房屋风险负担是以登记时间为准，还是依照交付时间？

　开发商能否在未解除商品房买卖合同前，将作为合同标的物的商品房再行销售给他人？

　房屋买卖合同会因还未办理产权过户登记而无效吗？

　交付使用的房屋存在质量问题，在保修期内，买受人委托他人修复，修复费用可以由出卖人承担吗
？

　开发商交付使用的房屋套内建筑面积或者建筑面积与商品房买卖合同约定面积不符时应该如何处理
？

　房屋买卖过程中的合同经过公证机构公证后的效力如何？

　夫妻一方背着另一方卖房，该房屋买卖合同是否有效？

　未取得房屋产权证签订房屋买卖合同有效吗？

　买房交了定金以后，一方就后悔或者房地产开发商违约，定金还能要回来吗？

　开发商提供的补充协议可以修改吗？
补充协议的效力如何？

　售楼广告上的内容，开发商应兑现吗？
开发商做虚假广告，要受什么处罚？

　在购买房屋过程中，购房人除了要向开发商给付房款外，还有哪些税费需要交纳？
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　个人购买房屋办理住房贷款是否需要提供担保，哪些财产可以抵押担保？

　提前还贷需要交违约金吗，或者如果暂时没钱，可以延长还贷时间吗？

　商品房买卖合同签订后，出卖人又将该房屋出卖给第三人的，买受人应该如何保护自己的权利？

第二章 房屋租赁
　在房屋承租过程中，如何确认出租人是否为真正的房东？

　夫妻一方可以做主出租共有房屋吗？
哪些房屋不能出租？

　房屋租赁合同一定要以书面形式订立吗？
该合同是否必须要备案？

　承租人有哪些主要的权利和义务？

　承租人可以擅自对承租的房子进行装修或者改造吗？

　在出租期间由谁负责维修房屋？
如果因房屋本身问题，承租人受到的损失应当由谁来赔偿？
承租人是否可以要求出租人修缮房屋？

　承租人可以购买承租的房子吗？
如果出租人将房屋转卖他人，承租人还能继续承租已被转让的房屋吗？
应当向谁支付租金呢？

　承租人不想住该房时，能把房子租给别人吗？

　房屋被转租后，转租人与被转租人之间应该如何承担租金及其相关责任？

　出租人交付房屋不符合合同规定，承租人可以解除合同吗？

　承租人能提前退租吗？
房屋租赁双方应如何解除合同？
解除合同后会有什么后果？

　公房能否出租，如果要出租的话，应该如何办理手续？

　涉外出租需要履行哪些手续？
和老外房客发生纠纷怎么办？

　出租人可以卖掉或者抵押已经出租的房屋吗？
卖掉房屋需要通知承租人吗？

　租房期间物价上涨，出租人可以向承租人要求增加租金吗？
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　房屋租赁期间承租人死亡，合同还有效吗？
承租人死亡，未和他一起居住的家人可以搬入出租房屋吗？

　出租人有权提前收回房屋吗？
如果双方没有约定租赁期限，出租人可以随时收回房屋吗？

　承租人不交房租，出租人该怎么讨租呢？
出租人可以留置承租人在出租房屋内的财产吗？

　承租人未经出租人同意转租房屋是否违约？
出租人可以采取什么措施？

　租赁期满后，是否可以要求承租人立即搬出？
承租人可以要求延长租期吗？

　房屋租赁合同中可以订立免责条款吗？
什么样的免责条款无效？

　承租人没有缴纳物业费，物业公司有权要求出租人付款吗？

　中介公司可以收取哪些费用？
如果通过中介机构没有找到房子，还用交费吗？

　通过中介机构租房，承租人也应当检查出租人的有效证件吗？

　因中介的过错给承租人造成了损失，中介机构应当承担什么责任？

　承租人和中介机构是什么关系？
承租人能否绕过中介直接和出租人签合同？

　订立《房屋承租居间合同》，如何避免中介公司乱收中介费问题？

　承租人在承租房屋的过程中，到底谁来交物业费？

　房屋租赁合同提前解除后，屋内装潢如何处理？

第三章 物业管理
　前期物业管理合同能约束业主吗？
效力期是多长？

　产权证没办，是否应交物业费？
没卖出的商品房开发商也要交物业费吗？

　业主大会的决定，怎样才有效？
如果业主没参加业主大会，会议决定对其有效吗？

　小区内土地如何利用，业主能提建议吗？
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业主的权利、义务有哪些？

　物业管理公司能换吗？
在什么情况下可以解聘物业管理公司？
如何解聘？

　业主委员会的委员应当具备哪些条件？
欠缴物业管理费的业主还有被选为业主委员会委员的资格吗？

　物业管理公司具有哪些权能？
物业管理公司能罚款和管业主吗？
物业管理公司根据什么规定对物业进行管理？

　物业管理合同中约定物业管理公司免除责任有效吗？
物业管理合同在什么情况下是无效的？

　在接管物业前，物业管理公司对物业如何验收？
业主入住前房屋验收不合格，责任谁来承担？

　物业管理公司能进行“转委托”吗？
“转委托”后服务出现问题，业主应当找谁？
责任应当由谁来承担？

　业主公约对于承租人是否有效？
承租人违反了业主公约，业主承担责任吗？

　业主在入住时是否应当缴纳水、电、气等入户费？
小区里供水、供电、供气等费用应向谁收取？
设备应由谁负责维修？

　物业管理费如何收取？
物业管理费应向谁收取？
物业管理费应按哪个面积收取？

　开发商作出虚假的减免物业管理费的承诺应承担何种责任？
业主大会有权解聘物业管理公司吗？

　车位被人占用，物业管理公司承担什么责任？
如果业主的车在小区内丢失，物业应承担什么责任？

　物业管理公司出租业主共有的房屋该怎么办？
物业管理公司侵权，物业管理费还要交吗？

　小区楼顶广告牌的设置、收益权归谁所有？
物业管理公司可以从楼顶广告牌的使用收益中获取报酬吗？

　房屋的保修期从何时开始，应如何计算？
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保修期内房屋出了问题由谁负责？

　业主财物被盗，物业管理公司该赔吗？
同时，如果业主在小区内受到歹徒的伤害，物业管理公司应承担责任吗？

　物业管理人员能否擅自进入业主的房屋？
业主能禁止物业管理公司进入自家房屋维修公共设施吗？

　房屋完损等级是怎样划分的？
业主如何要求物业管理公司对自己房屋进行维修？

　什么是专项维修基金？
专项维修基金应如何收取、管理和使用？

　业主进行装修，物业管理公司如何管理？
业主能改变房屋结构吗？

　物业管理公司能帮业主出租房屋吗？
业主作为出租人的权利义务有哪些？

　物业管理公司有权利用公共用房开设娱乐设施吗？
业主使用会所设施要付费吗？

　能否同时收取物业管理费与公共维修基金？
公共设施被损坏谁来修？

　业主装修房屋时，物业管理公司会收取哪些费用？
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