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内容概要

陈旭和关珅珅编著的《房地产律师实务》将房地产法律事务区分为城市
篇和农村篇，分别从城市房地产涉及的法律事务 和农村房地产涉及的法律事务两个角度，对与房地产
相关的纠纷案例进行介 绍、分析，并
对相关制度建设提出了建议。
 《房地产律师实务》适合律师、法律专业师生以及大众读者参考阅读。
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作者简介

陈旭，男，1959年8月出生，毕业于中国人民大学法律系(78级)。
北京市隆安律师事务所合伙人、北京律师协会房地产专业委员会委员、门头沟区政协委员、山东山大
华特科技股份有限公司(上市公司)独立董事、中国人民大学客座研究员。

1983年3月开始从事律师工作，先后在北京市法律顾问处、北京市第二律师事务所工作，是中国恢复律
师制度以后第一批专职律师。
自从事律师工作以来，先后承办过大量的刑事、民事、经济合同纠纷、涉外民事及经济纠纷案件。
20世纪80年代，陈旭律师还在全国律师界最先承担了刘晓庆、侯德建、黄阿原等知名人士的私人法律
顾问。
在多年的律师工作中，担任过多家大中型企事业单位的法律顾问，积累了丰富的办案经验。

近年来，陈旭律师致力于房地产法律业务。
作为北京市律师协会房地产专业委员会委员、北京市建委律师团律师，陈旭律师积极参与政府对房地
产开发以及物业管理等方面法律法规、政策的研究、制定等过程，为政府决策提供了很多建设性意见
。
陈旭律师曾参与《物业管理条例》、《物权法》的立法研讨工作，为完善物权立法建设做出了积极的
贡献。
多年的执业经历中，陈旭律师积累了丰富的处理房地产纠纷、物业管理纠纷的实务经验。
此外，他还与房地产行业协会、学术研究团体等社会组织保持密切联系，积极参与这些社会组织在房
地产开发建设、物业管理、业主委员会建设、和谐社区治理等方面的研究，积累了很多物业管理、社
区治理的实践经验。
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书籍目录

上编 城市篇
 第一章 城市房屋纠纷
  第一节 商品房买卖纠纷的表现类型
  第二节 商品房买卖纠纷的成因分析
  第三节 典型案例及分析
  案例1—1奥运限制施工措施导致开发商迟延交房责任谁来承担
  案例1—2买方未按约交款，卖方一房二卖违约责任如何承担
  案例1—3办证义务由谁承担
  案例1—4是无权处分还是善意取得
  案例1—5是柱子还是车库
  案例1—6房屋被查封购房人向谁诉苦
  案例1—7迟延违约有依据司法解释怎能不算数
  第四节 关于经济适用房买卖的法律问题及政策
  案例1—8经济适用房是卖是借
  第五节 二手房买卖交易流程及注意事项
  第六节 二手房买卖常见法律问题及对策
  案例1—9真赠与，假买卖房屋过户后却被要求返还
  案例1—10租赁双方均违约责任如何承担
 第二章 公房承租问题
  第一节 公房制度介绍
  第二节 公房常见问题解答
  第三节 直管公房典型案例
  案例2—1保姆成主人
  案例2—2离婚后公房由谁居住
  第四节 自管公房典型案例
  案例2—3自管公房是买是租
  第五节 公房上市典型案例
  案例2—4公房之争
  案例2—5一套房产，两个东家
  第六节 公房制度改革
 第三章 物业管理纠纷
  第一节 物业管理行业概况
  第二节 物业纠纷典型案例
  案例3—1朱明瑛物业纠纷
  案例3—2车丢了，谁来赔
  第三节 物业管理制度改革
 第四章 城市房屋拆迁法律制度
  第一节 我国现行城市房屋拆迁制度介绍
  第二节 城市房屋拆迁常见问题解答
  第三节 城市房屋拆迁法规的改革
  第四节 现行法规评价及完善建议
下编 农村篇
 第五章 农村房屋拆迁
  第一节 集体土地房屋拆迁法律制度介绍与评价
  第二节 完善农村房屋拆迁法律制度的建议
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 第六章 农村宅基地房屋纠纷
  第一节 宅基地及地上房屋权属纠纷的形成原因
  第二节 城镇居民购买农村房屋案件法律分析
  第三节 城镇居民购买农民房屋典型案例及分析
  案例6—1宋庄画家村宅基地房屋买卖纠纷
  案例6—2农村宅基地房屋买卖纠纷案例解析
  第四节 小产权房案例
  案例6—3小产权房购买有风险
  第五节 农村宅基地房屋案例
  案例6—4农村房屋归申请建房人还是全家人
附录 房地产相关法律一览
后记
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章节摘录

　　被告代理人认为，虽然备忘录约定原告为被告垫付的是人民币，但是依照原被告双方在之后就付
款问题单独签署的补充协议，被告买房的付款货币是以美元作为结算币种的，而双方当事人自愿约定
使用美元作为支付货币并不违反相关法律法规的规定。
实践中，在购房人是境外人士的情形下，业界以外币直接进行结算也并不鲜见。
因此，在支付相关款项、进行结算时应按照美元支付和结算。
鉴于此，原告为被告垫付的538000元人民币购房款最终也应当依照付款当时的汇率1：8.2765认定
为65003美元。
据此，截至2005年10月10日，被告向原告支付房款共计148997美元，尚欠原告36403美元。
由此计算，原告如果现在要求被告以人民币支付该款项，按照现行汇率1：7.9计算（中国人民银行授
权外汇交易中心公布，2006年12月4日银行间外汇市场美元对人民币的中间价为1美元对人民币7.8240元
），应是287583.70元，而非原告所诉的321639.13元。
　　另外，对于车库面积问题，被告的代理律师认为：虽然《商品房买卖合同》中约定的总面积
为288.97平方米，但是，该面积中包含了一个17.98平方米的车库。
《商品房买卖合同》第五条约定“该商品房按照套内建筑面积计算价款”。
套内建筑面积是指：“成套商品房（单元房）的套内使用面积、套内墙体面积和阳台建筑面积之和”
；北京市国土资源和房屋管理局于2000年9月26日颁布实施的《北京市商品房销售面积计算及公用建筑
面积分摊暂行规定》中规定：“商品房销售面积＝套内建筑面积十分摊的公用建筑面积；套内建筑面
积＝套内使用面积十套内墙体面积十阳台建筑面积”。
附件二《住宅设计规范》3.5.3规定：“套内使用面积包括卧室、起居室（厅）、厨房、卫生间、餐厅
、过厅、过道、前室、贮藏室、壁柜等的使用面积的总和”。
从上述合同约定及法律规定可以看出，套内使用面积并不包括车库面积，而套内墙体面积和阳台建筑
面积也当然不包括车库面积，因此，该部分面积不能计入别墅的套内建筑面积。
所以被告认为，原告所收取的房款应该按照扣除车库面积后的套内建筑面积进行计算。
又，依据《商品房买卖合同》附件六“菲海苑三期别墅装修标准”约定：所出售商品房地上部分为“
砖混结构”、“外墙厚度450mm；做外墙保温层；面贴高档外墙砖”、“吊顶刷进口环保乳胶漆”“
墙面为进口环保乳胶漆”。
据此，被告认为，在双方当事人对车库没有作出特别约定的情况下，车库面积如果被计人套内建筑面
积并收取房款，其建筑标准及装修标准也应当适用该商品房的整体约定。
　　⋯⋯
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编辑推荐

在当下的经济生活中，房地产承载着最多的利益，也引起了最多的纠纷。
《房地产律师实务》作者陈旭和关珅珅作为在房地产法律领域从业多年的资深律师，通过分析城市房
耀买卖和租赁纠纷、农村宅基地房屋买卖纠纷、物业纠纷以及城市房屋拆迁纠纷的典型实判案例，对
各类房地产纠纷诉讼所涉及的疑难问题进行了比较全面的阐述。
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