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前言

律师业作为现代服务业重要组成部分越来越受到社会各界的关注。
目前，上海律师队伍人数已突破万人？
国内外经济、社会的舞台上有着他们活跃的身影。
随着上海“四个中心"建设的推进以及上海世博会的召开，上海律师业面临着一个更广阔的发展前景。
伴随着律师业的不断发展，律师业务更趋多元化和专业化。
鼓励律师学术上百家争鸣，引导律师潜心钻研、多出成果是上海律协一贯推崇的优良传统。
上海律师中也确实有大批的律师在执业实践中，坚持研究、总结，醉心于著书立说。
2006年初，上海律协启动了“上海市律师协会文库”的出版工作，给了上海律师一个展示行业精神财
富的平台。
“理想的书籍是智慧的钥匙”。
四年后的今天，在上海律协文库编委会的支持下，在上海社会科学院出版社的帮助下，又一展示律师
智慧的窗口——“上海律师文丛"也与大家见面了。
如果说，“文库”更多侧重行业层面的探讨研究，那么新生的“文丛”则是上海律师个人、团队或律
师事务所的智慧结晶。
这两部文集都见证着上海律师在高速发展的物质文明和精神文明中始终立于时代进步的前沿。
搭建律师思想碰撞之平台、畅通律师信息传播之渠道、建设律师学问总结之道路、营造律师形象展示
之舞台、创建律师文化交流之大厦，始终是上海律协推动律师业发展的出发点和归宿点，也是广大上
海律师共同憧憬的理想之境。
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内容概要

笔者为建筑房地产类专业律师，深知房地产领域法律规范之庞杂，普通购房者维护合法权益之艰难。
本书将笔者从事该领域专业的法律服务实践和研究过程中所积累的经验及观点加以整理总结，祈望为
广大读者在房地产买卖实践中获得诸多法律救济层面的启示。
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作者简介

郑岐山，1983年毕业于山东纺织工学院，曾长期从事国有企业设备管理工作。
从事律师职业后，承办了大量诉讼、非诉讼事务，形成了较扎实的法律服务理论及实务功底。
2002年来上海，致力于建筑和房地产类专业法律服务，曾先后工作于上海虹桥正瀚律师事务所和上海
建纬律师事务所，现为上海美达律师事务所专职律师。
注重法理研究，擅长解决较复杂、疑难法律问题，能在建筑及房地产领域提供较全面而有深度的法律
服务。
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章节摘录

四、商品房买卖行为的效力商品房买卖是一项复杂而繁琐的民事法律行为，双方当事人必须具备一定
的资格和条件方才具备法律效力。
（一）双方当事人主体资格必须合格如上述，商品房出卖方的主体资格具有特定化，必须是建造并出
售特定商品房屋的开发商。
商品房买方主体包括个人及单位。
个人作为商品买卖的主体必须具有完全民事行为能力。
我国《民法通则》规定，10周岁以上的未成年人及不能完全辨认自己行为的精神病人是限制民事行为
能力人，可以进行与其年龄、智力、精神健康状况相适应的民事活动，像商品房买卖这类涉及价值较
大、情况较为复杂的民事行为，不应单独进行。
不满10周岁的未成年人及不能辨认自己行为的精神病人，是无民事行为能力人，不能进行商品房买卖
这样的民事行为。
无民事行为能力人及限制民事行为能力人，不能直接从事商品房买卖活动，但可以是商品房的买受人
。
依据《民法通则》第9条规定，公民从出生时起到死亡时止，具有民事权利能力，依法享有民事权利
，承担民事义务。
因此，无民事行为能力人及限制民事行为能力人具有民事权利能力。
限制民事行为能力人可以在其法定代理人的帮助下，无民事行为能力人可以在其法定代理人的代理下
，进行商品房的买卖活动。
当然，其法定代理人也可以委托代理人代为从事商品房买卖活动。
有时国家还出于特定政策的需要对商品房买方主体进行限制。
如建设部、商务部等六部委共同签发的《关于规范房地产市场外资准入和管理的意见》（[2006]第171
号）中规定，境外机构在境内设立的分支、代表机构（经批准从事经营房地产的企业除外）和在境内
工作、学习时间超过一年的境外个人可以购买符合实际需要的自用、自住的商品房，不得购买非自用
、非自住商品房。
在境内没有设立分支、代表机构的境外机构和在境内工作、学习时间一年以下的境外个人，不得购买
商品房。
港澳台地区居民和华侨因生活需要，可在境内限购一定面积的自住商品房。
（二）。
I商品房买卖应当是当事人真实意思的反映商品房买卖只有在自愿、平等、等价有偿的基础上进行，才
能使双方当事人的利益得到保护，因此商品房买卖必须是买卖双方真实意思的反映。
因欺诈而签订的合同，如一方当事人有意捏造虚假情况或隐瞒、掩盖真实的情况，使另一方当事人信
以为真而签订的合同；因代理人违反代理权而签订的合同，如代理人超越代理权限而以被代理人的名
义同他方签订的合同；以及同时代理买卖双方签订的合同；以合法形式掩盖非法目的，损害社会公共
利益的合同，如以商品房买卖合同为名，实为非法买卖土地的合同，都不是当事人真实意思的反映，
因此，此类商品房买卖行为无效或效力待定。
对于订立时显失公平或因重大误解而签订的合同，一方以欺诈、胁迫手段或者乘人之危而签订的合同
，当事人一方有权请求人民法院或者仲裁机构变更或撤销。
无效合同或者被撤销合同自始没有法律约束力。
合同部分无效，不影响其他部分效力的，其他部分仍然有效。
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编辑推荐

《商品房买卖法律实务》由上海社会科学院出版社出版。
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