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前言

　　房屋买卖合同是一种特殊的买卖合同，与一般买卖合同相比具有下列特点：从房屋买卖合同的当
事人来看，商品房出卖人即开发商应当具有一定的资质要求；从订立形式看，房屋买卖合同应当采取
书面形式；从合同的标的看，作为房屋买卖合同标的物的房屋属于不动产，无论是商品房、经济适用
房（包括现房或预售房），还是公有住房、二手房，都应当符合出售或者预售的条件；从交易形式上
看，房屋买卖合同可以是房屋出卖人与买受人直接订立合同，也可以是当事人通过中介机构订立合同
；从合同的订立阶段和形态上看，在签订正式的房屋买卖合同之前，开发商往往对出售的房屋提供宣
传资料，买受人通过了解并具有购买意向时，开发商一般要求签订认购书或预购协议等；从房屋买卖
合同的标的额看，房屋价款特别巨大，动辄数十万元或者数百万元；从履行方式和期限上看，除了一
次性支付房款之外，居民购房一般是通过银行抵押贷款，由房屋购买人向银行分期还款；从房屋所有
权转移上看，房屋买卖合同生效后只有通过办理产权过户登记，购买人才能取得房屋所有权。
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内容概要

　　《房屋买卖合同签订指南：漏洞、陷阱与风险防范》讲了房屋买卖合同是一种特殊的买卖合同，
与一般买卖合同相比具有下列特点：从房屋买卖合同的当事人来看，商品房出卖人即开发商应当具有
一定的资质要求；从订立形式看，房屋买卖合同应当采取书面形式；从合同的标的看，作为房屋买卖
合同标的物的房屋属于不动产，无论是商品房、经济适用房（包括现房或预售房），还是公有住房、
二手房，都应当符合出售或者预售的条件；从交易形式上看，房屋买卖合同可以是房屋出卖人与买受
人直接订立合同，也可以是当事人通过中介机构订立合同。
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书籍目录

第一章 房屋买卖合同订立的基本知识第一节 房屋买卖合同的特征及种类一、房屋买卖合同的概念与
特征二、房屋买卖合同的种类第二节 房屋买卖合同的订立原则与依据一、房屋买卖合同订立应当遵循
的原则二、房屋买卖合同的主要内容1.房屋出卖人的义务2.房屋买受人的义务第二章 房屋买卖合同的
签订方法与漏洞防范第一节 房屋买卖合同的当事人一、房屋买卖合同有关当事人事项的签订方法二、
房屋买卖合同当事人事项的约定漏洞及其风险表现形式案例1 借用他人名义订立房屋买卖合同所产生
的合同风险案例2 在未征得房屋所有人同意时房屋买卖的交易风险案例3 开发商不具有开发资质时的交
易风险三、房屋买卖合同当事人事项的约定漏洞与风险防范对策1.认真审查房屋买卖合同当事人的主
体资格2.保证房屋买卖合同的当事人具有确定性第二节 房屋买卖合同的标的一、房屋买卖合同标的条
款的签订方法二、房屋买卖合同标的条款的约定漏洞及其风险表现形式案例1 因房屋买卖合同的标的
性质约定存在漏洞时的纠纷及其风险案例2 房屋认购协议约定的商品房不具备销售条件时的纠纷及其
风险承担案例3 房屋买卖合同的标的为非法房产时的交易风险三、房屋买卖合同标的条款的约定漏洞
与风险防范对策1.房屋买卖合同标的条款约定漏洞的补救方法2.房屋买卖合同标的条款的约定存在漏洞
时的风险防范对策第三节 房屋买卖合同的标的数量一、房屋买卖合同标的数量条款的签订方法二、房
屋买卖合同标的数量的约定漏洞及其风险表现形式案例1 房屋买卖合同因对房屋面积约定不明确引发
的纠纷及其风险案例2 房屋买卖合同因开发商提供的房屋面积不足引发的纠纷及其风险三、房屋买卖
合同的标的数量约定漏洞与风险防范对策：1.在房屋买卖合同中必须明确约定商品房的面积2.应当遵照
国家有关房屋面积的测量的有关规定第四节 房屋的质量一、房屋质量条款的签订方法二、房屋质量条
款的约定漏洞及其风险表现形式案例1 房屋买卖合同对标的质量条款的约定不明时的风险及其承担案
例2 住宅使用说明书对于房屋质量的说明与房屋买卖合同不一致时的纠纷案例3 房地产开发商未按售房
说明和允诺提供附属设施时的纠纷及风险承担案例4房屋买卖合同所约定的房屋质量存在瑕疵时的纠
纷及其责任承担三、房屋质量约定漏洞的补救及其风险防范对策1.房屋质量约定漏洞的补救方法2.房屋
的质量约定存在漏洞时的风险防范对策第五节 房屋的价款一、房屋价款的签订方法二、房屋价款的约
定漏洞及其风险表现形式案例1 当事人对买卖房屋的附加物的价款未作约定时的纠纷及其风险案例2 房
屋买卖合同当事人对房屋过户的税费约定不明时的纠纷及其风险三、房屋价款约定漏洞的补救与风险
防范对策1.房屋价款约定漏洞的补救方法2.房屋价款约定存在漏洞时的风险防范对策第六节 付款期限
与付款方式一、付款期限与付款方式条款的签订方法二、房屋交付期限与付款方式的约定漏洞及其风
险表现形式案例1 房屋买卖合同对房屋的付款期限的约定瑕疵及其风险案例2 房屋买卖合同对付款方式
的约定存在漏洞时的纠纷及其风险三、付款期限、方式与付款地点约定漏洞的补救与风险防范对策1.
付款期限、付款方式约定漏洞的补救方法2.付款期限、付款方式约定存在漏洞时的风险防范对策第七
节 交付房屋一、交付房屋的签订方法二、交付房屋的约定漏洞及其风险表现形式案例1 房屋买卖合同
对房屋的交付期限约定不明确时的纠纷及风险承担案例2 房屋买卖合同对房屋的交付方式约定不明确
时的纠纷及风险承担三、交付房屋的约定漏洞与风险防范对策1.交付房屋的约定漏洞补救方法⋯⋯第
三章 房屋买卖合同效力控制与风险防范第四章 房屋买卖合同诈骗与陷阱防范第五章 房屋买卖合同的
示范文本与参考范例附录 相关法律法规与司法解释
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章节摘录

　　房屋买卖合同是双方当事人权利和义务的条文化，反映了当事人订立合同的目的和要求，是当事
人承担责任的依据。
房屋买卖合同的订立，应当遵循下列原则：　　（1）不得违背强制性规定原则。
房屋买卖合同的双方当事人签订房屋买卖合同必须遵守国家法律法规，不得违背《合同法》及有关法
律法规的强制性规定。
　　（2）遵循自愿、平等、诚实信用原则。
在遵守上述规则的前提下，订立房屋买卖合同应当依据我国《合同法》及《城市房地产管理法》中有
关房屋买卖合同的规定，遵循自愿、平等、诚实信用原则，并根据当事人订立合同的经济目的和意志
约定房屋买卖合同的条款。
　　二、房屋买卖合同的主要内容　　房屋买卖合同的内容，是指房屋买卖合同当事人用以确定双方
权利和义务的各项条款，即双方达成协议的具体条款。
房屋买卖合同双方当事人订立合同的主要任务就是对房屋买卖合同的条款达成一致，确定在房屋买卖
合同中双方各自应享有的权利和承担义务以及应承担的违约责任。
根据商品房销售管理办法的规定，商品房买卖合同应当明确以下主要内容：当事人名称或者姓名和住
所；商品房基本状况；商品房的销售方式；商品房价款的确定方式及总价款、付款方式、付款时间；
交付使用条件及日期；装饰、设备标准承诺。
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