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内容概要

本书主要介绍了在房屋买卖过程中常见的纠纷，如售房广告引起的纠纷、认购书纠纷、房屋买卖合同
价款支付纠纷、房屋交付纠纷、延期办证纠纷、惩罚性赔偿纠纷、二手房买卖纠纷。
围绕这些纠纷每一章中都提出若干问题，从问题分析、专家提示、经典案例三方面进行讨论。

本书文字通俗易懂，案例经典实用。
既可作为处理房屋买卖纠纷的法律指南，亦是学习房地产相关法律法规的知识读本。
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书籍目录

1　售房广告引起的纠纷
　问题1 售房广告是否为房屋买卖合同的组成部分，效力如何?
　问题2　售房广告不实，业主权益如何救济?
2　认购书纠纷
　问题3　认购书是否是商品房买卖合同的组成部分?
　问题4　认购书中规定的定金罚则如何适用?
3　房屋买卖合同价款支付纠纷
　问题5 买卖双方约定了一次性付款，但在房屋交付前分几次付款，这是不是将付款方式变更为分期
付款?
　问题6　房屋的面积是确定房款的最关键的要素，如果房屋出卖人所交付的房屋面积与约定的面积
存在差异，又没有约定误差处理方式的，买房者如何维护自身利益?
　问题7　如果房屋出卖人所交付的房屋面积与约定的面积
　⋯⋯
4　房屋交付的纠纷
5　延期办证的纠纷
6　惩辘性赔偿的纠纷
7　二手房买卖纠纷
参考文献
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章节摘录

版权页：   《商品房司法解释》第四条所指相关法律主要是最高人民法院《关于适用（中华人民共和
国担保法）若干问题的解释》第一百一十五条规定：当事人约定以交付定金作为订立主合同担保的，
给付定金的一方拒绝订立主合同的，无权要求返还定金；收受定金的一方拒绝订立合同的，应当双倍
返还定金。
此条规定了定金罚则的效力。
这是立约定金的一种表现。
 当事人不能就商品房买卖合同协商一致，是否可以推论是一方当事人拒绝订立主合同呢？
是否均应适用定金罚则的规定呢？
“若当事人协商的主合同条款中无约定，则当事人协商不成的，不能认为是任何一方当事人违反预约
合同的约定拒绝订立主合同，因而不能适用定金罚则。
”不可归责双方当事人的原因可导致双方当事人免责。
如签订认购书后，开发项目被政府行政决定取消、缓建，开发商的主体资格丧失，自然灾害导致开发
项目灭失等。
总之，因不能归责买卖合同双方当事人的原因致使本约不能签订时，返还定金即可。
 法院在适用《商品房司法解释》第四条之规定时，若该本约条款在预约中已经有了约定，则双方当事
人均应当接受，否则即属于拒绝订立本约，是对预约的违反，因而可以适用定金罚则；若当事人协商
的本约条款在预约中无约定，则双方当事人协商不成的，不能认为任何一方当事人违反预约的约定，
拒绝订立本约，因而不能轻易适用定金罚则，应该进一步判断。
在认定“不可归责于当事人双方的事由”时，对于一些当事人无过错或者无关联的一些客观原因，造
成合同不能成立的认定比较容易。
该规定的适用难度主要在于对当事人协商的主观态度很难判断，因为认购书中的条款不完备，要成立
商品房买卖合同，还有许多条款需要协商和谈判，若当事人有意违反认购书，不想签订商品房买卖合
同，则可以在剩余条款磋商过程中，故意提出一些不公平条款，导致合同无法成立。
而在此情形下，则很难判断合同不成立是一方恶意磋商还是确实因为双方无法达成合同协议。
在合同无法成立的情况下，判断是否存在恶意磋商情形，缺乏一个明确的划分标准，故在适用《商品
房司法解释》第四条之规定时，需要法官凭法律和生活经验进行判断和裁量。
 以上都是从立约定金的性质来考虑的。
其实认购书中的定金性质不能一概而论，需要根据具体情况来判断是否具有解约定金的性质。
最高人民法院《关于适用（中华人民共和国担保法）若干问题的解释》第一百一十七条规定：“定金
交付后，交付定金的一方可以按照合同的约定以丧失定金为代价而解除主合同，收受定金的一方可以
双倍返还定金为代价而解除主合同。
对解除主合同后的责任处理，适用《中华人民共和国合同法》的规定。
”通过该条款的内容可见，以“丧失定金为代价”或者以“双倍返还定金为代价”解除主合同必须是
基于“合同的约定”，即合同的约定对这种解约权有明确约定的，当事人才能行使解约权，否则解约
权并不是定金的通常性质。
因此，如果在认购书中开发商和准买受人有这样的约定，“准买受人有权以丧失定金为代价解除认购
书，开发商有权以双倍返还定金为代价解除认购书”，那么该约定体现当事人的真实意思表现，也并
不违反法律法规的强制性规定，依法应为有效条款。
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编辑推荐

《房屋买卖纠纷处理指南》文字通俗易懂，案例经典实用。
既可作为处理房屋买卖纠纷的法律指南，亦是学习房地产相关法律法规的知识读本。
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