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内容概要

　　本书是法官审案指南系列丛书之一，分三部分，分别介绍了商品房买卖合同纠纷、二手房买卖合
同纠纷、农村房屋买卖合同纠纷，各部分均包含审理思路、实务共识、举证指南和典型案例。
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章节摘录

版权页：第一，签订商品房预售合同的出卖人应当具有房地产开发经营资质。
如山东省高级人民法院《民事审判工作座谈会纪要》（鲁高法[2005]20l号）规定：“房地产经营资格
是用来证明房地产开发企业开发经营能力和资信度的证明，审核和发放房地产企业的营业执照，是国
家用来管理、控制和监督房地产业发展的重要手段。
是否具备房地产开发经营的资格，是开发房地产的必要条件，也是房地产开发企业对外承担责任的基
本条件。
在审判实践中，不能因为过分强调投资者的利益而取消国家的监督管理，对于当事人无房地产经营资
格的，应确认合同无效。
”第二，出卖人已经取得了商品房预售许可证明。
有观点认为，《城市房地产管理法》第45条规定的四个条件是商品房预售必须同时具备的法定要件，
否则预售合同无效。
但实践中一般认为，《城市房地产管理法》在性质上属于行政管理法，主要是对出卖人开发经营行为
的行政监管和规范。
从该法规定的商品房预售条件看，也均反映的是出卖人与行政管理部门之间的关系问题。
在我国，商品房预售实行许可证制度，对此，国务院《城市房地产开发经营管理条例》第24条明确列
举了办理商品房预售许可证的必备条件和相关程序，其中就包括了《城市房地产管理法》第45条规定
的前三个条件。
这就表明只要出卖人按照法定程序向房地产行政管理部门申请办理并取得预售许可证明的，即可认定
其已具备全部预售条件。
因此，为避免司法权与行政权之间的冲突，法院在认定商品房预售合同的效力时，对出卖人是否具备
预售资格应只从形式上进行审查，即出卖人未取得商品房预售许可证明即对外签订的预售合同应认定
为无效，出卖人取得商品房预售许可证明的，应当认定预售合同有效。
而从实质上审查出卖人是否具备全部预售条件则是行政管理部门的权限，因行政管理部门的原因导致
出卖人已取得商品预售许可证明但实质上不具备《城市房地产管理法》第45条规定的商品房预售条件
的，不影响预售合同在私法上的效力。
买受人对预售许可证明的合法性存在异议的，应告知买受人可通过申请行政复议或提起行政诉讼的方
式解决。
最高人民法院《商品房买卖合同解释》第2条采纳了后一种观点，明确规定：“出卖人未取得商品房
预售许可证明，与买受人订立的商品房预售合同，应当认定无效。
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编辑推荐

《房屋买卖案件裁判思路与操作》：审理思路梳理各类纠纷的审案思路和脉络，实务共识总结常见问
题的处理方法和经验，举证指南归纳证据认定的要点和技巧，典型案例展现判案过程，研析焦点问题
。
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