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前言

近年来，随着全国房地产市场的蓬勃发展，由于房地产开发而引起的法律纠纷也不断涌现，特别是在
商品房销售领域，商品房开发商和买受人或者业主之间的法律纠纷层出不穷，纠纷类型也日趋多样化
、复杂化。
作为一名律师，笔者多年来一直从事房地产开发方面的法律研究，并为多个知名的房地产开发项目提
供了全程法律服务，在实践中接触并处理过各种各样的由于商品房销售而引起的法律纠纷，积累了有
益的经验；另外，针对实践中碰到的各种问题，也进行了一些理论研究。
本书就是笔者在结合了多年的实践经验和理论研究的基础上写成的。
    本书从房地产开发企业销售商品房的视角展开，以商品房销售环节为主题章节，剖析了商品房销售
各个环节的法律要点与风险，对于商品房销售各个环节的法律要求进行了具体阐述；对于实践中较为
突出的法律纠纷和法律适用争议较大的问题，笔者根据自身在实践中的感悟和对法律的理解，援引和
研究了有关的典型判例，进行了比较深入的理论论证和比较研究。
    对房地产开发企业而言，通过阅读本书，能够基本了解商品房销售全流程的法律规范和法律风险防
范方法；对于消费者而言，读了这本书能够基本了解买卖商品房时需要把握的法律知识和注意点。
    笔者在从事实务工作之余，还有对实务工作进行理论梳理的习惯，本书即是这种习惯的产物。
但是，着手写作本书时，笔者发现，其实对实务工作做理论梳理并不是一件容易的事情，本书对于很
多问题的研究和阐述都是浅尝辄止，一些观点也许并不正确，希望能够得到读者的批评指正。
    本书的写作过程中，笔者借鉴了许多自己承办的或者他人承办的实际案例，也吸收了各种有益的观
点，得到了同事和朋友的热情帮助，在此，特致衷心感谢。
    楼奇    2011年5月
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内容概要

《一本书读懂商品房买卖法律知识》从房地产开发企业销售商品房的视角展开，以商品房销售环节为
主题章节，剖析了商品房销售各个环节的法律要点与风险，对于商品房销售各个环节的法律要求进行
了具体阐述；对于实践中较为突出的法律纠纷和法律适用争议较大的问题，《一本书读懂商品房买卖
法律知识》作者楼奇根据自身在实践中的感悟和对法律的理解，援引和研究了有关的典型判例，进行
了比较深入的理论论证和比较研究。
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并购和融资项目；为多个房地产开发项目提供了立项与审批、招投标、项目融资与转让、建设工程发(
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维护、应用等方面的法律服务。
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章节摘录

第一章  商品房买卖概述    商品房买卖对于房地产开发企业而言是一种销售行为，对于买受人而言，是
一种购买行为。
房地产开发企业通过销售商品房而获取利润，买受人通过购买商品房而实现居住或者投资的目的。
商品房作为一种价值相对较大的不动产，不但涉及单个买房人的个体利益，而且涉及社会公共安全和
公共利益，故为维护购房人的合法权益，保障社会公共安全和公共利益，必须对商品房的买卖行为加
以严格的法律规制。
    第一节  商品房销售    一、商品房销售的基本概念    狭义的商品房是指房地产开发企业建造的用于向
社会销售并转移所有权的房屋。
广义的商品房还包括非房地产开发企业建造的房屋、私有房屋、经济适用房和房改房等。
除非特别说明，本书所称商品房是指狭义的商品房。
    商品房销售是指出卖人将其所有的在建或已经建成的商品房的所有权及相关权利转让给买受人的行
为。
本书所称的出卖人是指房地产开发企业，买受人是指向房地产开发企业购买商品房的人。
根据销售时商品房的不同形态来区分，商品房销售可以分为预售和现售两种类型。
其中，商品房预售的标的物是正在建设中的商品房，而商品房现售的标的物是竣工验收合格的商品房
。
    与一般的货物销售相比较，商品房销售具有以下法律特征。
    1．标的物在法律上呈现出较复杂的形态。
根据我国相关法律规定的“房随地走”、“地随房走”的原则，商品房销售时，随着房屋所有权的转
移，国有土地使用权也一并转移，故商品房销售不仅仅是房屋销售，还涉及国有土地使用权的转移。
此外，在带装修的商品房销售时，还涉及装修物，包括固定装修部分以及电器、家具等可移动部分装
修物的权属转移。
    2．商品房销售的法律关系复杂。
首先，商品房的价值相对较大，价格也会相对较高，故很多买受人可能无法一次性支付购房款。
如果买受人无法一次性支付全部购房款，则需要通过分期付款或者银行按揭方式付款，在买受人以银
行按揭方式付款时，就涉及买受人与按揭银行之间的贷款按揭关系。
其次，商品房还涉及所有业主的公共生活需要，如整个住宅小区的清洁卫生、安全保障等，因此，房
地产开发企业在销售之前需要先确定前期物业服务企业，而在商品房销售时，买受人须无条件同意房
地产开发企业与该前期物业服务企业签订的前期物业服务合同方能购房。
此外，商品房销售不仅仅是出卖人和买受人之间的一种买卖合同关系或者房屋占有的转移关系，出卖
人还需要承担配合买受人办理房屋权属转移的义务，作为一种不动产，在实现房屋权属转移时，需要
以国家机关登记的方式来向社会公众进行公示。
因此，商品房销售的法律关系较为复杂，涉及房地产开发企业、买受人、按揭银行、前期物业服务企
业以及不同政府部门等众多的法律主体，并存在多种法律关系。
    3．商品房销售的行政管理色彩浓厚。
由于商品房销售涉及房屋和土地使用权，且价值较大，对国计民生影响甚巨：因此，国家对国有土地
使用权出让、商品房销售均制定了相应的行政管理制度进行管理和规制。
如对商品房预售实行许可证制度、对商品房买卖合同实行备案制度等。
此外，由于商品房还涉及社会公共安全问题，因此，国家在商品房的质量控制上制定了强制性的验收
制度，未经验收合格，不得将商品房交付使用。
    二、商品房销售的基本流程    在实践中，一般将商品房销售分为预售和现售，虽然两者的标的物有
所区别，但销售流程基本相同。
商品房销售的基本流程如下。
    (一)房地产开发企业办理预售许可证    房地产开发企业一般在商品房尚未建设完成时，即通过预售的
方式回笼资金并进行商品房开发。
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我国商品房的预售实行预售许可制度，根据《商品房销售管理办法》的规定，商品房预售条件及商品
房预售许可证明的办理程序，按照《城市房地产开发经营管理条例》和《城市商品房预售管理办法》
的有关规定执行。
房地产开发企业需要预售商品房的，须按照相关规定办理预售许可证审批手续，并取得《商品房预售
许可证》后方可销售。
    如房地产开发企业以现售方式销售商品房的，则应当在商品房现售前将房地产开发项目手册及符合
商品房现售条件的有关证明文件报送房地产开发主管部门备案。
    (二)房地产广告的发布与管理    通过发布房地产广告来促进商品房的销售是房地产开发企业销售商品
房的基本策略。
由于在实践中出现了形形色色的带有欺诈性质的广告，并引起了诸多纠纷，为维护正常的市场秩序，
保护购房人的合法权益，我国法律对房地产广告的发布条件与发布形式均作出了严格的规定，发布房
地产广告必须真实、合法、科学、准确、符合社会主义精神文明建设要求，不得欺骗和误导公众。
    P1-3
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编辑推荐

作者楼奇多年来一直从事房地产开发方面的法律研究，并为多个知名的房地产开发项目提供了全程法
律服务，在实践中接触并处理过各种各样的由于商品房销售而引起的法律纠纷，积累了有益的经验。
    对房地产开发企业而言，通过阅读《一本书读懂商品房买卖法律知识》，能够基本了解商品房销售
全流程的法律规范和法律风险防范方法；对于消费者而言，读了这本书能够基本了解买卖商品房时需
要把握的法律知识和注意点。
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