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内容概要

《房地产法律与诉讼仲裁实务》共分十四个专题。
专题一和专题二论述国有建设用地使用权出让和转让；专题三探讨合作合资开发房地产的有关理论和
实务；专题四关注房地产项目转让，阐述了基本原理，评析和相关案例；专题五和专题六分别涉及商
品房预售和商品房现售，对理论、法律和实务上存在的主要问题进行了总结和研讨；专题七则阐析了
房地产委托代理销售的有关问题；专题八至十重点讨论了商品房按揭贷款、房地产中介服务和房地产
抵押的有关内容；专题十一涉及物业管理相关问题；专题十二是关于房地产租赁的有关内容；而专题
十三和专题十四分别涉及房地产登记和国有土地上房屋征收拆迁的相关内容。
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影响 第三节 出让合同的订立和成立 第四节 出让方的主体资格及对合同效力的影响 第五节 政府审批对
国有土地使用权出让合同的成效的影响 第六节 出让人交付土地的义务 第七节土地使用权收回 专题二 
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效力的影响 第六节 预售合同的解除 第七节 交付商品房面积与合同约定面积差异的处理 专题六 商品房
现售 第一节 基本原理 第二节 商品房销售广告的法律效力 第三节 商品房现售合同效力的认定 第四节 
商品房买卖中阴阳合同的效力问题 第五节 商品某开发企业逾期办证的责任 第六节 商品房欺诈销售中
的惩罚性赔偿 第七节 商品房质量瑕疵的认定及责任 第八节 商品房买卖合同解除及其法律后果 第九节 
商品房买卖合同违约金数额的确定 专题七 房地产委托代理销售 第一节 基本原理 第二节 房地产委托销
售受托人的资格 第三节 低于约定低价销售房地产行为的性质 第四节 约定佣金及溢价佣金问题 第五节 
取得预售许可证与房地产委托代理销售合同履行 第六节 销售代理人履行行为的认定 第七节 包销关系
的认定及当事人权利义务 第八节 房地产委托销售代理合同到期后的处理 专题八 商品房按揭贷款 第一
节 基本原理 第二节 商品房买卖双方办理按揭贷款的义务 第三节 商品房买卖合同和按揭贷款的关系 第
四节 开发商的保证责任 第五节 买卖合同解除后的款项返还责任 第六节 开发商的追偿权 第七节 商品
房按揭贷款保险 专题九 房地产中介服务 第一节 基本原理 第二节 房地产居间合同纠纷 第三节 房地产
咨询合同纠纷 第四节 房地产评估合同纠纷 专题十 房地产抵押 第一节 基本原理 第二节 抵押人转让抵
押物的通知义务 第三节 房地产抵押范围 第四节 国有土地使用权与其上附着物的抵押 第五节 在建工程
抵押 第六节 宅基地使用权抵押 第七节 房地产抵押登记 第八节 房地产抵押权和建设工程价款权冲突 
专题十一 物业管理 第一节 基本原理 第二节 物业服务合同的效力 第三节 业主撤销权与知情权 第四节 
物业服务收费 第五节 物业公司对业主的管理 第六节 业主共有部分收益的分配 第七节 物业安全管理 
专题十二 房地产租赁 第一节 基本原理 第二节 出租人出租权的认定 第三节 租赁房屋合法性对租赁合
同效力的影响 第四节 多分租赁合同并存的效力 第五节 出租人和承租人的基本权利和义务 第六节 转租
合同的效力 第七节 承租人装饰装修租赁房屋的处理 第八节 承租人的权利和义务 专题十三 房地产登记
第一节 基本原理 第二节 房地产异议登记与更正登记 第三节 房地产登记机构的审查义务 第四节 房地
产登记错误的赔偿责任 第五节 房地产登记错误情形下的第三人善意取得的条件 专题十四 国有土地上
房屋征收与拆迁 第一节 基本原理 第二节 征收拆迁当事人 第三节 委托拆迁 第四节 拆迁补偿安置的方
式 第五节 拆迁补偿安置协议的履行及纠纷解决途径
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章节摘录

版权页：   挂牌是《招拍挂规定》引入的概念，相对于协议出让的一对一出价方式，其更具有市场化
特点；相对于招标的一次出价，其允许竞价人在指定时间内多次出价；相对于拍卖必须在极短时间内
现场出价，其允许经过一定的时间考虑，慎重地针对出价，不至于产生竞得后不得不放弃的遗憾。
然而在全国人大及其常委会制定的法律中并没有明确其概念及当事人在挂牌过程中的行为界定。
引发本案争议的法律事实在于玉环县国土局发出挂牌公告后又停止挂牌，故而在法律上界定挂牌公告
这一行为，即究竟其是要约邀请还是要约，是处理本案的基础，因为要约邀请是行为人订立合同的预
备行为，性质上属于事实行为，不具有法律意义，行为人在法律上无须承担责任；而要约是一种意思
表示，发出后即会产生一定的法律拘束力。
 由于挂牌与招标、拍卖并列为国有土地使用权的出让方式，因此一般认为挂牌公告与招标公告、拍卖
公告一样属于“要约邀请”。
但这样的类比方式并不科学，还是应从要约和要约邀请的要件出发进行分析。
其实要约邀请和要约的划分很难提出一般的原则，只能由法官们认为就当事人的意思表示成立的合同
是否合理来判定。
一般的判定需根据法律的规定，交易习惯和当事人的提议内容。
由于本案中的挂牌公告没有法律规定，当事人也无交易习惯，因此只能根据当事人的提议是否符合要
约或要约要求的要件。
 按照大陆法系的合同法理论对要约的解释，要约的成立要件有四：（1）要约必须是特定人所为的意
思表示；（2）要约必须向相对人发出，但在特殊情况下对不特定的人作出又无碍要约所达到目的时
，相对人亦可为不特定人；（3）要约必须具有缔结合同的目的；（4）要约的内容必须具体确定；（5
）要约应表明经受约人承诺，要约人即受该意思的表示约束。
⑤而要约邀请与要约的最根本区别就在于其不必也不应具备满足合同成立的内容，否则其就成为要约
而非要约邀请。
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编辑推荐

《房地产法律与诉讼仲裁实务》的目的是为从事诉讼和仲裁实践的法官、仲裁员、律师以及其他相关
人士提供一本专业务实的参考用书，为学习房地产法的广大学子们、涉及房地产的商业界和法律人士
提供一本伞面的理论与实践并重的指导用书。
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