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内容概要

为了便于读者更好地理解本书中的内容和避免不必要的误解，本书作者现就本书中的相关事项做出如
下声明：    一、本书中所涉及的法律依据截止于2007年8月31日前颁布实施的法律、行政法规、规章、
司法解释，2007年8月31日后新颁布的法律、行政法规、规章、司法解释与本书中有关内容相冲突之处
，应以新颁布的法律、法规、规章、司法解释为准。
    二、本书的内容主要是根据适用于全国的现行法律、法规、司法解释和规章撰写而成，其中有些内
容涉及到地方性法规内容，但本书中也可能未全面顾及到该地方的地方性法规的有关规定，敬请读者
在阅读此书内容之时，同时也需要注意了解本地区最新颁布的地方性法规的有关规定。
    三、本书中结论性意见均是依据现行法律、法规做出，但不等同于法院判决、裁决的结果，其结论
性意见仅供读者理解现行法律和处理类似纠纷时做参考之用。
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作者简介

梅新和律师，毕业于武汉大学、北京大学，获法学学士学位。
从事多年法律工作，先后担任多家公司常年法律顾问。
在房地产和公共工程领域具有丰富的从业经验，曾多次参与办理了房地产项目的谈判及起草文件，处
理房地产投资、融资、开发、出租、税务及物业管理方面的法律问题，协调与有关土地、房产管理部
门的合作关系，房地产项目开发及转让，起草楼宇预售、买卖、按揭的法律文件，办理楼宇预售、买
卖及按揭登记手续，代办产权登记手续，公共工程的招标投标等与房地产相关的法律业务；并在公司
法律事务、诉讼等业务领域中具有丰富的办案经验和较深的理论研究，尤其擅长为公司企业处理应收
账款或不良资产的处置，为公司企业提供资信调查、信用管理风险控制等公司法律事务。

    出版著作成果有：《房地产买卖租赁案例精析》、《物业管理案例精析》、《房屋拆迁安置案例精
析》、《民事诉讼案例精析》、《合同纠纷案例精析》、《劳动纠纷案例精析》、《公民常用法律文
书写作实例范本》等18余本法学著作，并在中国律师网、人民法院报上发表多篇专业论文。
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书籍目录

第一部分　二手房买卖实务问答　1．何谓二手房以及二手房在交易过程中具有哪些特点?　2．购房者
在购买二手房时，需要注意了解二手房的哪些信息?　3．目前，我国二手房交易有哪些方式?　4．购
房者如何慎重对待二手房交易以及在哪些情况下二手房不能正常上市交易?　5．购房者在购买二手房
时，如何实地看房与挑房?　6．在二手房交易过程中会存在哪些交易风险?　7．如何了解二手房屋买
卖的行情与房价以及目前影响二手房屋价格的因素有哪些方面?　8．购房者在购买二手房时，应当如
何查询所购房屋的产权状况情况?　9．在二手房交易过程中，不能办理房屋产权证的原因有哪些情形?
　10．在二手房买卖过程中，房屋买卖双方应当做好哪些前期准备工作?　11．购房者在购买二手房屋
时，如何选择和鉴别高层、低层房屋的优劣?　12．在签订二手房屋买卖合同时，应当具备哪些条件?
　13．购房者在购买二手房签订购房合同时，对于合同条款需要注意哪些基本问题?　14．购房者在购
买二手房时，如何查验和识别房屋产权证的真伪?　15．购房者对房屋产权证书和房屋现状的真伪存有
疑问，可以采取哪些查询办法查询房屋产权证的真实情况?　16．在二手房交易过程中，房屋买受人申
请房屋贷款的流程有哪些规定?　17．中国建设银行关于二手房贷款方面做出了哪些具体规定?　18．
中国工商银行关于二手房贷款方面做出了哪些具体的规定?　19．在二手房交易过程中，买卖双方当事
人签订的房屋买卖合同有哪些主要内容?　20．在哪些情况下，买卖双方签订的二手房买卖合同属于无
效合同?　21．在二手房交易过程中，买受人申请贷款的类型有哪些?　⋯⋯第二部分　二手房买卖案
例现场第三部分　二手房买卖合同规范文本附录后记
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章节摘录

　　第一部分　二手房买卖实务问答　　6．在二手房交易过程中会存在哪些交易风险?　　随着居民
生活水平的不断提高，买房、换房行为日益频繁。
然而，在此过程中由此引发的交易纠纷也随之而来。
目前，二手房交易的风险主要来源于以下几个方面：　　(1)交易主体方面的风险。
亦即，买卖双方没有从事房屋交易的资格。
具体表现为出卖人非房屋所有权人，也未获得房屋所有权人的有效授权；买受方支付能力不强或不诚
实履约，出卖人不能得到全部房款。
　　(2)交易房屋方面的风险。
主要包括：房屋为非法建筑或已被列入拆迁范围；房屋权属存有争议；没有经过共有人一致同意的共
有房屋；房屋已出租他人，出卖人未依法通知承租人，承租人在同等条件下有优先购买权益的；房屋
已抵押，未经抵押权人书面同意转让的；已购公有住房或经济适用房上市出售后会形成新的住房困难
的；被依法查封或者被依法以其他形式限制房屋权属转让；交易房屋存有质量瑕疵，有的房屋甚至还
有大量的物业及水、电等费用没有结清等。
　　总之，二手房买卖中确认房屋产权的真实性非常重要。
在此需要提醒的是，买方在签订房屋买卖合同前应到房地局产权产籍处查询房屋的权属情况，包括该
房屋是否抵押、是否受司法限制等情况。
只有在确认了房屋的权属，核实了房屋的产权类型(如房改房、集资房、拆迁安置房等，不同类型的房
产，它的土地取得方式及使用年限是不一样的)等情况后，买卖双方再签订房屋买卖合同。
　　(3)房屋贷款风险。
二手房买卖中大多数买方都需办理银行按揭贷款，实践中常发生的纠纷是，为了达到居问合同的目的
，很多中介公司承诺可按房屋合同价的几成办理贷款等。
一旦办理不成，造成的损失很难弥补。
事实上，银行对购买二手住房的贷款审核比较严格，而且还会涉及对所交易的房产进行严格的评估作
价以及相应的贷款政策等。
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编辑推荐

　　购房者在购买二手房时，应当如何查询所购房屋的产权情况？
在二手房交易过程中，不能办理房屋产权证的原因有哪些情形？
在二手房买卖过程中，房屋买卖双方应法做好哪些前期准备工作？
在二手房交易过程中，房屋买受人申请房屋贷款的流程有哪些决定？
在二手房交易过程中，应当缴纳哪些税费？
二手房公积金贷款流程有哪些规定？
在二手房买卖过程中，如何办理产权转移登记手续？
在二手房买卖过程中，如何办理房屋权属变更登记手续？
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