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内容概要

本书是作者在房地产交易领域法律实务的经验总结，其亮点在于将房产买卖程序浓缩成若干步骤，使
读者能在短时间内迅速掌握签约和履约要点，而且文字浅显易懂，用于专业人士参考，但更适合非专
业人士阅读。
书中所引用的案例，均来自于实务中的典型案件，具有相当的代表性。
    本书的读者定位为想买房或者想卖房，但又缺乏法律知识的人，这是现在房产买卖市场的主要人群
。
这本书可以让他们在短时间内掌握交易流程，避免法律风险。
本书关于买房和卖房的自助流程可以作为当事人在二手房买卖时的操作指引。
买房的十一个步骤和卖房的五个步骤里，基本涉及了当前房产交易的绝大多数纠纷，如果读者能严格
按此操作，安全交易的几率一定会大幅提高。
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作者简介

张黔林
　　律师系上海大邦律师事务所合伙人，是上海市律师协会房地产业务研究委员会委员、上海市工商
业联合会房地产商会法律分会会员、上海市法学会会员、FT中文网特约撰稿人、新浪网“乐居315”
专家团专家。
执业十多年来，一直致力于房地产开发、建筑工程、房地产交易领域的法律业务，并于2005年创办了
房地产法律咨询网。
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章节摘录

插图：3.逾期办理过户手续引起的纠纷。
由于房价波动较大，可能造成一方毁约，但采取的方式可能不同。
比如，上家可能找各种理由不去办理过户手续，下家可能采用拖延支付房款的方法。
如果上家拖延过户，而下家又希望继续履约，一定要尽早起诉，同时为避免上家另将房屋转卖他人，
最好将房屋进行财产保全。
4.要求返还定金引起的纠纷。
按定金的性质，可以分为立约定金，违约定金、证约定金等，定金的性质要看合同中怎么约定。
如果下家付了定金后，只是由中介公司或上家出具。
一个“收条”，上面写了“定金”两个字，而且在支付定金的时候也没有签订房屋买卖合同或定金合
同，那这个定金的性质会产生争议，支付定金应当签订合同以确定定金的性质。
5.因中介行为引起的纠纷。
如上、下家在与中介公司签订居间合同后，避开中介公司进行交易或签订买卖合同后毁约，造成中介
公司中介费的损失，中介公司可以根据居间合同追究其责任。
此外，有的中介公司在进行居间和代理时，由于中介不规范不尽责造成客户的损失也容易形成纠纷。
6.要求解除房屋买卖合同或因房屋买卖合同无效引起的纠纷。
要求解除合同一般是在另一方有重大违约行为的情况下发生的，这类案件还会伴随着赔偿损失的请求
，其争议点在对方是否实施了违约行为以及这种违约行为是否达到了守约方可以解除合同的程度。
如合同无效，法院在审理这类案件时会根据双方过错程度的不同，来判过错方向无过错方进行赔偿。
7.因房屋质量引起的纠纷。
上家交付的房屋存在质量问题遭到下家索赔或要求解除合同的案件也很多。
根据上海市高级人民法院的有关规定，如果上家故意隐瞒房屋质量瑕疵应承担赔偿责任，如果上家已
就房屋质量的问题明确告知下家的，那上家可不承担责任。
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后记

一部《蜗居》，让多少想买房或者买过房的人唏嘘不已。
在房价高企的当下，住房是每个平头百姓挥之不去的一个心结。
几乎对每个人来说，没有房，就没有家，更没有幸福的生活，房子是婚姻的前提、家庭的前提、幸福
的前提。
但是，很多人动用了多年的积蓄，并且决心向银行还上数十年的贷款准备买房时，却由于法律知识欠
缺、对交易流程不清楚而吃了亏，买房招来了烦恼，甚至还引起了官司。
做律师十多年，我处理了无数因房子买卖引起的纠纷。
一套房子，真是得来不易。
可每当律师出面，往往纠纷已经形成，怎么才能防患于未然，让更多的人避免这些纠纷呢？
在许多人看来，法律条文枯燥乏味，很少有人能为了买套房而静下心来仔细研读相关法律。
可我觉得，法律条文生动有趣，研讨法律和案例让我觉得生命灵动而富有活力。
慢慢的，我产生了一个念头：为什么不能有一本类似于家电说明书这样的“买房说明书”，好让人们
可以按图索骥，简单操作呢？
于是在工作之余，我尽量用通俗的语言写了“买二手房自助流程”和“卖二手房自助流程”（之所以
写二手房，是因为二手房交易的纠纷在房产买卖中最为复杂，最容易产生纠纷），此外我又把在办案
中的一些思考记下来，陆陆续续写了几十篇文章，这些文字是本书的雏形。
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编辑推荐

《二手房买卖法律实务》编辑推荐：房地产领域资深律师为您倾力奉上的一部“买房说明书”，教您
防患于未然，避免房屋纠纷，轻松拥有属于自己的幸福家！
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