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内容概要

　　在《楼花炒卖风险防范：商品房预售管理制度探析》中，作者对商品房预售的现行法律制度进行
了研究和分析，将法学理论研究与房地产实践相结合，通过分析商品房预售合同法律制度中存在的不
足和立法缺陷，特别是商品房预售合同登记备案制度的缺陷，以及商品房预售合同签订以后产生的新
的法律关系。
该书从实践的角度出发，结合法理分析论述了商品房预售合同备案的法律性质、预售商品房再转让的
法律性质、商品房预售按揭的法律性质，并希望通过立法：一是完善现行的预售合同登记制度，通过
预告登记赋予预售商品房登记准物权的效力，保障预购人的权利免受后来人的侵害，从而真正保护预
购人的利益；二是在法律上确定预售商品房转让的合法性，并制定再转让的统一规则，规范商品房预
售转让的种类、条件、程序等；三是从法律上将商品房预售按揭与抵押严格区分，按照让与担保的特
征，规定商品房预售按揭的性质，并明确按揭的登记机关、登记办法、登记程序、登记效力等内容，
同时制定按揭标准格式合同，平衡双方利益，保护按揭当事人的合法权益。
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作者简介

　　杨承志，湖北赤壁市人。
华中科技大学法学硕士。
先后担任广州市国土资源和房屋管理局政策法规处和物业管理处处长。
是《广州市房地产中介服务条例》、《广州市城市房屋拆迁管理办法》、《广州市闲置土地处理办法
》、《广州市房屋租赁管理规定》、《广州市房地产登记管理办法》　（市人大正在审议中）的主要
起草者之一。
撰写了《广州市闲置土地处理办法释义》、《广州市城市房屋拆迁管理办法释义》等书，发表过多篇
房地产政策法规方面论文。
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书籍目录

上篇　商品房预售管理法律制度综述第一章　商品房预售概述第一节　商品房预售的起源和在我国的
发展一、商品房预售的起源二、我国商品房预售制度的发展过程三、我国商品房预售制度产生和发展
的内在原因第二节　商品房预售的概念和特征一、商品房预售的概念二、商品房预售的特征第三节　
商品房预售的作用一、商品房预售是控制产品结构性风险的重要条件二、商品房预售是控制投资和产
量风险的重要条件三、商品房预售是控制现金流风险的重要条件四、商品房预售会提高资全的使用效
率五、商品房预售会降低消费者的风险六、商品房预售降低了银行的开发信贷风险七、商品房预售可
以减少市场的风险八、商品房预售可以降低政府的风险第二章　商品房预售管理的现行法律制度第一
节　商品房预售法律关系的特点一、商品房预售法律关系的产生、变更、消灭具有要式性特征二、商
品房预售法律关系体现了对商品房预售当事人利益的平衡保护第二节　商品房预售管理的主要法律制
度一、商品房预售许可制度二、商品房预售监督制度三、商品房预售合同法制度第三章　商品房预售
管理制度的主要问题第一节　商品房预售存在的主要风险一、商品房预售行为自身蕴涵的风险二、商
品房预售行为中的欺诈风险三、商品房预售的相关制度可能带来的风险第二节　商品房预售制度存废
的争议一、取消商品房预售制度的利弊分析二、商品房预售制度存废的评价第三节　商品房预售管理
制度中的问题分析下篇　商品房预售法律制度的完善第四章　商品房预售合同的管理第一节　建立商
品房预售合同的预告登记制度一、现行商品房预售合同登记制度的缺陷二、预告登记制度三、建立商
品房预售合同预告登记制度的合法性和必要性分析四、建立商品房预售合同预告登记制度的作用五、
建立商品房预售合同预告登记制度的立法建议第二节　加强商品房预售合同的风险管理一、情势变更
原则二、不安抗辩权在商品房预售合同申的运用第五章　建立预售商品房（楼花）转让制度第一节　
预售商品房（楼花）转让的概念和相关规定一、预售商品房转让的概念二、预售商品房转让的相关法
律法规第二节　预售商品房（楼花）转让的合法性一、允许预售商品房转让的意义二、应当允许预售
商品房依法转让的法律分析三、完善预售商品房转让管理制度的法律设想第六章　建立预售商品房（
楼花）按揭管理制度第一节　商品房预售（楼花）按揭制度简介一、商品房预售按揭制度的发展二、
我国预售商品房按揭的特点第二节　商品房预售（楼花）按揭的法律性质分析一、各国对预售商品房
按揭的法律规定二、商品房预售按揭的法律关系三、商品房预售按揭的法律定位四、完善我国商品房
预售按揭管理法律制度的设想第三节　商品房预售（楼花）按揭的发展趋势一、按揭权人风险防范分
析二、预售商品房按揭贷款保险三、预售商品房按揭贷款的证券化第四节　商品房预售（楼花）按揭
中的实务问题一、商品房预售按揭中的重复抵押二、在建工程抵押后又进行商品房预售按揭三、商品
房预售买卖合同和预售按揭合同关系的认定第七章　商品房预售各方主体权益冲突的规制第一节　优
先权制度在我国法律中的体现一、优先权制度的产生二、优先权制度在我国法律中的体现第二节　我
国法律中建设工程承包人的优先受偿权一、房地产开发申建设工程承包人优先受偿权的法律性质二、
最高人民法院对建设工程承包人优先受偿权的司法解释第三节　商品房预售各方主体权益冲突的规制
一、施工企业优先受偿权与银行或其他债权人一般抵押权的冲突规制二、预购人权益与银行或其他债
权人的在建工程抵押权的冲突规制三、预售商品房转让所引起各方主体权益的冲突规制结束语附录：
相关管理条例城市商品房预售管理办法商品房销售管理办法广东省商品房预售管理条例广州市商品房
预售管理实施办法关于做好稳定住房价格工作的意见最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件
适用法律若干问题的解释关于加强商品房销售管理的通知国家税务总局、财政部、建设部关于加强房
地产税收管理的通中华人民共和国合同法（节录）参考文献
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