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内容概要

　　《房屋买卖法律自助手册》分为一手房购房和二手房买、卖三部分，以交易流程为主线，告诉读
者交易该如何一步一步推进，在各个环节中都有哪些风险，如何控制这些风险。
为了能够切合读者的实际交易经历，为了更方便地阅读，《房屋买卖法律自助手册》特意虚构了“阿
宝”这个人物。
阿宝就是我们，就是跟我们买房卖房时经历同样的经历、感受同样的感受、问出同样的问题的人。
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书籍目录

前言 一手房买卖篇 一手房买卖流程图 第一章准备 第一步购房前的选择 情景一：怎样确保买到称心如
意的房子？
 情景二：商品房销售分为预售和现售，分别是什么意思？
法律如何规定？
 情景三：买期房还是买现房？
  第二步楼盘的了解核实  情景一：去哪里搜索符合自己条件的商品房？
 情景二：如何在网上核实楼盘和开发商的信息？
  情景三：到了售楼处，应该了解些什么信息？
  情景四：实地查看看什么？
怎么看？
 第二章签约 第三步认购书签定 情景一：认购书的法律性质是什么？
签了会有什么后果？
 情景二：如何识别认购书中的风险？
是否有标准文本？
  情景三：开发商还没有取得预售许可证的，是否可以签订认购书或预售合同？
其签订行为是否有效？
 第四步商品房销售合同签订 情景一：开发商的楼书和广告，对开发商有约束力吗？
  情景二：签约前应当注意什么问题？
  情景三：购房者对示范文本只能无条件签名吗？
怎样设法更改？
 情景四：填写示范文本应注意什么？
如要修改，改什么？
 情景五：预购商品房的预告登记指什么？
单方预告登记如何办理？
 情景六：预售合同签定后，不登记备案有什么后果？
 情景七：房屋买卖合同在办理登记过户后生效还是签约后生效？
 情景八：商品房销售合同网上备案和登记是怎么回事，如何办理？
 情景九：目前上海市预售商品房是否可以转让？
转让合同有效吗？
 情景十：开发商将房屋全部抵押给银行后还进行销售，这种行为是否合法？
对购房者有何影响？
  情景十一：如果开发商售房存在欺诈行为，应承担什么责任？
购房者如何处理？
 第五步商品房贷款合同签定 情景一：除了买卖合同外，购房者还需要签定哪些合同？
 情景二：住房公积金贷款的申请条件是什么？
 情景三：贷款的数额和期限有什么限制？
 情景四：贷款合同未能签定，商品房买卖合同如何处理？
买卖合同解除后，贷款合同如何处理？
 第三章交房 第六步商品房的交付使用 情景一：接收房屋时要注意些什么？
如何有效维护自己的权益？
 情景二：交房时，开发商应出具哪些材料？
不提供的如何处理？
  情景三：住宅交付使用许可证是什么文件？
有什么意义？
查看时应当注意什么？
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 情景四：房屋交房时对实测面积有异议，该请哪些测量机构重新进行测量？
 第七步延期交房纠纷的处理 情景一：交房以交钥匙算还是以办理过户算？
有什么区别？
 情景二：开发商延期交房如何处理？
  情景三：如果购房者延迟收房结果会怎样？
因为不满意房屋等原因拒收房屋会有什么后果？
  情景四：上海地区预售房屋交接和产证办理具体流程是怎样的？
实行商品房销售网上备案后，如何进行房屋交接？
  第八步 房屋质量保证及质量问题处理 情景一：收房时发现商品房质量可能存在问题，如何处理？
  情景二：房屋的保修期多久，保修范围包括哪些？
 情景三：认为房屋存在质量问题，申请检验要向什么机构提出？
 第九步商品房维修基金交纳 情景一：维修基金如何交纳，什么标准？
  情景二：首期维修基金的交纳时限？
 情景三：维修基金专户的开立有何规定？
 第四章办证 第十步房产证办理常见纠纷及解决 情景一：什么时候应当办理小产权登记？
 情景二：未按期办理产权登记过户的如何承担责任？
 情景三：什么原因会造成产权证办理延迟呢？
 情景四：办理房产证需要准备什么材料？
 情景五：办理房产证有哪些流程？
 情景六：商品房买卖中应交纳的税费有哪些，什么标准？
 二手房买卖篇 第一部分阿宝买房记  二手房买卖流程图  第一章买房前的准备工作  第一步找一个好的
中介公司  情景一：怎样才能找到一套好房子？
 第二步看房 情景一：看房要注意什么事宜？
  第三步签订《看房确认书》 情景一：如何签订看房确认书？
 第四步下定金前要了解的几个情况 情景一：下定金前的思考  情景二：下定金前对房子情况进行实际
核查  第五步签订《房屋买卖意向书》  情景一：买房前的讨价还价 情景二：签订买卖意向书的注意事
项 第六步签订《房地产买卖合同》前要谈妥的几件事 情景一：如何避免户口纠纷 情景二：如何减少
支付定金和首付后的风险 情景三：如何保障过户手续顺利进行  第二章房屋交易的步骤 第七步银行抵
押贷款的预审（如不选择银行贷款则越过此步） 情景一：使用银行抵押贷款需要哪些费用？
  第八步签订正式的《上海市房地产买卖合同》  第九步 交付首期房款取得他项权证并办理抵押注销手
续 情景一：交付首期房款后，能否取得他项权证？
 情景二：抵押注销手续应如何办理？
  第十步 办理贷款手续（如不需贷款则越过此步） 情景一：什么是《个人住房抵押借款合同》和《住
房公积金个人购房担保借款公司》？
有无标准文本？
 第十一步办理房屋交易手续  情景一：怎样办理房屋交易手续？
应特别注意哪些问题？
 第十二步交付第二期房款 情景一：若不通过银行贷款，应怎样交付第二期房款？
 情景二：若通过银行贷款，应怎样交付第二期房款？
 第十三步办理房屋交接手续，交付第三期房款 情景一：第三期房款是在房屋过户之后交付的吗？
  ⋯⋯ 经典案例篇
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章节摘录

版权页：   插图：   有时售楼人员会告诉你，需要取得土地使用证、规划许可证、施工许可证等才能办
理预售许可证，因此有预售许可证就说明有其它四证，只要看预售许可证就可以了。
这种说法可以说基本没错，因为相关规定确实如此。
但法律规定和实际情况往往不能一一对应，一旦联想到开发商的社会资源，现实情况的复杂性就很可
能会加倍。
所以，谨慎一点没坏处。
 六、 《企业法人营业执照》和《房地产开发企业资质证书》 文件意义： 根据《房地产开发企业资质
管理规定》的规定，房地产开发企业不仅应具备企业法人资格，还必须取得《房地产开发企业资质证
书》。
如果开发商不具备房地产开发资质，可能导致商品房买卖合同无效或无法办理产权过户。
如果没有该证书，至少便能够说明开发商不够正规，有可能是那种能赚钱就造，赚不了就跑的投机商
。
 如果该项目为委托销售的情形，即开发商委托房地产中介服务机构进行售房，则不但应审查开发商的
《企业法人营业执照》和《房地产开发企业资质证书》，还应审查房地产中介服务机构是否为合法主
体，即房地产中介服务机构是否取得工商营业执照和《房地产经纪机构资质证书》。
 注意事项： 除了审查上述资质证书以外，还应审查房地产中介服务机构的代售行为是否合法，即审
查该机构是否持有开发商出具的《授权委托书》以及打算购买的房屋是否在委托销售范围之内。
 主管部门对房地产开发企业的资质划分了级别，并标注在《房地产开发企业资质证书》上。
通常一级企业的注册资本比较雄厚，开发经营时间较长，工程质量合格率较高，对技术人员的要求较
高。
对二、三、四级企业的审查条件标准则逐级降低。
因此通过《房地产开发企业资质证书》上房地产开发企业资质级别的记载，可以初步判断开发商的实
力。
 友情提示： 阿宝购房时，碰上了楼市火爆的行情。
为了签上一套异常热销的房子，他排了两天的队，其间辛苦毋庸赘述。
好不容易轮到自己时，他早已心力交瘁，就怕在紧要关头横生枝节前功尽弃，哪里还有底气提出“非
分”的要求一一要求开发商提供上述证书和证件？
开发商也懒得敷衍一个要这要那的麻烦先生。
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