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     编辑推荐
    适读人群 ：房地产中介公司经纪人及其管理人员，房屋买卖及房屋租赁交易双方
 　　继“售罄三部曲”之后，又一部房地产经纪人必看之书。
 　　地产销售冠军力荐——别小看法律问题的威力，巧妙地规避或解决，能让你业绩飙升
 　　【问题咨询】300余个房地产中介法律问题全流程、无死角呈现
 　　【律师解答】 交易过程中的每一个法律问题都能找到法律依据和解决办法
 　　【律师建议】教你巧妙地规避法律风险，别让棘手问题断送整个交易    
      内容简介
   　　本书以大量居间合同纠纷及房屋买卖合同纠纷所得经验为依据，在解答大量房地产经纪从业人员、房产交易当事人问题的基础上，按照房地产交易的不同类型划分为居间基础知识、二手房买卖居间法律问题、二手房特殊房源及特殊交易方式、一手房买卖居间法律问题、房屋租赁居间法律问题、中介公司相关费用收取法律问题、中介公司管理基础知识以及婚姻、继承、赠与房屋法律问题8篇。
　　每一篇当中又按照交易流程详细梳理了300余个法律问题，每一个问题都源于真实案例——【问题解析】，具有极强的代表性，对所有问题予以详尽的法律分析——【律师解答】，并进一步给出应对的措施和方案——【律师建议】。房地产经纪人及交易当事人可以从中了解房屋买卖、租赁过程每个阶段可能遇到的法律问题，并更好地运用法律手段来保护自身的合法权益。
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　　广东广岭律师事务所主任、资深律师
　　广州市律师行业协会房地产专业委员会专业委员
　　广州市房地产中介行业协会特聘常年法律顾问
　　广州市房地产中介行业协会特聘讲师
　　擅长领域
　　房地产买卖（居间）合同纠纷
　　建筑工程合同纠纷
　　地产中介法律培训业务
　　房地产投资非诉讼业务
　　主讲课程
　　《地产中介经营管理法律风险防控》（总裁班）
　　《扫雷——地产中介门店销售与管理避险指南》
    《追佣——律师教你如何签好合同收齐佣》
　　《门店卫士——二手房交易全程法律指引》


     精彩书评
   　　自然界伟大的力量莫过于“聚焦”，水滴石穿。肖海军律师十余年聚焦于房地产法律服务领域，他对房地产法律问题认知的广度和深度无人能及。读读肖律师的著作《房地产中介常见法律问题有问必答》，房产法律你也能百问百答。
 　　奥锐管理顾问总经理 实战派地产经营管理教练  邓小华

 　　为中国房地产经纪行业健康发展贡献力量！

 　　Q房网集团董事长  梁文华

 　　法律的有效运用在于预防，肖海军律师专注研究房地产中介公司法律问题十余年，一本与实践相结合的好书，值得拥有。

 　　广西世华集团董事长  胡鑫
 　　本书是具有很强实战性与实效性的房地产行业法律大全，《房地产中介常见法律问题有问必答》所述内容是房地产行业专业、实用的武器。
 　　武汉世纪宏图不动产董事长  孙秀高

 　　《房地产中介常见法律问题有问必答》是全国房地产经纪行业的精髓和标杆，值得每个经纪人收藏。

 　　湖南中游房产 中伟房产 中一行房产董事长  游伟

 　　在二手房交易中，签单过程中的风险把控是重要的，尤其需要法律意识。市场需要一本这样的有关房地产交易的法律书籍。感谢！欢迎！

 　　北京喜乐宜嘉房地产经纪有限公司总经理  胡世航

 　　以前我们一直注重销售，而忽视了销售居间规范和公司管理，听过肖律师的课程之后，我们深知房屋居间规范和公司管理的重要性。合同中一句不规范的表述足以使我们“倾家荡产”，公司管理不善也可以使我们“人财两散”。肖律师的书，从事前预防到事后解决，全程为中介公司护航，真的是一本非常好的法律书籍！

 　　广东置家集团董事长  陈超颖 张锡荣

 

     目录
   第1篇居间基础知识
咨询1：什么叫居间合同？
咨询2：中介公司在房产交易中的身份和地位？
咨询3：什么叫报告订立合同的机会？
咨询4：什么叫提供订立合同的媒介服务？
咨询5：房屋买卖合同什么时候成立？
咨询6：居间人的基本义务有哪些？
第2篇二手房买卖居间法律问题
第一章放盘阶段
第一节放盘纸（委托出售协议）的性质
咨询7：中介公司与卖方签订放盘纸后，形成的是什么法律关系？
咨询8：放盘纸有哪些种类？
咨询9：什么叫独家代理？
咨询10：什么叫限时独家代理？
咨询11：独家代理与一般代理有什么不同？
咨询12：限时独家代理与独家代理有什么不同？
第二节放盘纸的法律效力
咨询13：签了放盘纸，卖方在其他中介公司成交的，卖方的行为属于飞单吗？
咨询14：《限时独家委托书》中约定的出售条款应包括哪些内容？
咨询15：《限时独家委托书》未约定保证金条款，或约定了保证金
条款但中介公司实际未支付的，卖方通过其他中介公司成交，是否构成违约？
咨询16：口头放盘的法律效力？
咨询17：中介公司只收取卖方钥匙，未与卖方签订放盘纸，委托关系是否成立？
咨询18：非业主签订的放盘纸有法律效力吗？
第三节放盘时中介公司应注意的事项
咨询19：卖方放盘时，中介公司是否需要审核卖方的身份信息及产权信息？
咨询20：关于钥匙保管及钥匙借用，中介公司应注意哪些问题？
第二章带看阶段
第一节看楼纸的签订要点
咨询21：中介公司为什么一定要让买方签看楼纸？
咨询22：签订看楼纸时，中介公司应如何填写物业地址？
咨询23：买方签订看楼纸时，签名不实或不全的，中介公司应如何处理？
咨询24：签订看楼纸时，只留有买方的真实姓名，没有记录
身份证号码，中介公司能否依据看楼纸追讨居间服务费？
咨询25：买方拒绝签订看楼纸，中介公司应如何处理？
第二节带看行为规范
咨询26：中介公司带看时忘记关水龙头，损坏业主的木地板，中介公司需要担责吗？
咨询27：中介公司带看时没关好门，导致房屋失窃，中介公司需要担责吗？
咨询28：中介公司带看时，未经承租人同意，直接用业主留下的钥匙开门进屋，是否违法？
第三节“跳单”的定义与防范
咨询29：什么是“跳单”行为？
咨询30：如果买方看完房后通过其他中介公司带看成交属不属于“跳单”？
咨询31：如果买方看完房后，通过其他中介公司代办过户手续，是否属于“跳单”？
咨询32：买方看完房后私下与卖方成交，是否属于“跳单”？
咨询33：买方看完房后，以亲属的名义与卖方成交，是否属于“跳单”？
咨询34：公司买房，员工代为看房，中介公司如何避免公司“跳单”行为？
咨询35：针对客户可能存在的“跳单”行为，中介公司要做哪些防范措施？
第四节诚意金、订金、定金
咨询36：诚意金的性质
咨询37：订金的性质
咨询38：定金的性质
咨询39：买方向中介公司支付的购房诚意金，所有权归属于谁？
咨询40：买方签订《购房意向书》以及卖方签订《售房承诺书》后是否意味着房屋买卖合同成立？
咨询41：未签订买卖合同的情况下，中介公司代卖方收取了定金，买卖关系是否成立？
咨询42：中介公司代卖方收取了定金之后，买方不买或卖方不卖了，中介公司可以直接向买方退还定金吗？
第三章谈单阶段
第一节税费、贷款咨询
咨询43：中介公司是否有为客户提供税费、贷款咨询的义务？
咨询44：客户要求中介公司计算应缴纳税费时，中介公司应如何答复？
咨询45：面对客户咨询贷款事宜，中介公司应如何处理？
咨询46：中介公司在客户咨询时明确告知买方可贷款七成，但最终银行只批五成，导致房屋交易不成，中介公司应承担责任吗?
第二节中介公司如何履行合理审查及如实告知义务
咨询47：中介公司应审查哪些基本交易信息？
咨询48：中介公司在签约前，是否应就交易物业有无被查封进行查册确认？
咨询49：遇周末无法查册确认产权情况，中介公司应如何应对？
咨询50：因地方政策原因，中介公司无权查册，中介公司如何处理才能规避法律风险？
咨询51：什么是“被司法查封的房产”？
咨询52：房产查封的最长期限是多少？
咨询53：被法院查封的房产，中介公司可以提供居间服务吗？
咨询54：交易房屋在签合同前已被法院查封，买方以中介公司未查册、未告知为由，要求中介公司承担法律责任，中介公司需要担责吗？
咨询55：房屋通常会因为什么情况被司法机关查封？
咨询56：签订完房屋买卖合同后房屋被法院查封的，中介公司应如何处理？
咨询57：买卖双方在房管部门办理了递件交易手续但未出新证，交易的房屋还能被查封吗？
咨询58：什么是抵押登记？
咨询59：存在抵押的房产是否可以出售？
咨询60：中介公司在签约前，是否应该向买方告知限购政策？
咨询61：谈单时如何防止经纪人做出无法兑现的承诺？
咨询62：就学位房的学位问题，中介公司在谈单时应注意哪些问题？
咨询63：发生争议时，客户在谈单过程中的录音录像，能否作为证据使用？
第四章签约阶段
第一节签约主体资格的审查
咨询64：签约时中介公司需如何核对买卖双方的身份信息？
咨询65：签约时复印买卖双方身份证件的法律意义？
咨询66：未成年人可以独立签订房屋买卖合同吗？
咨询67：签订买卖合同时，业主未亲自到场，委托亲属或朋友代签，中介公司要怎样防范风险？
咨询68：买方亲属代买方签订买卖合同，买方事后却不追认，合同是否具有法律效力？
咨询69：中介公司在居间共同共有房产时如何处理才能规避风险？
咨询70：中介公司在居间按份共有房产时应注意哪些问题？
第二节委托手续的审查
咨询71：手写的委托书是否具有法律效力？
咨询72：公证委托书具有什么法律效力？
咨询73：二手房交易中“全权委托”应包括哪些委托事项？
咨询74：公证委托是否必然具有全权代理的法律效力？
第三节物业基本信息的审查
咨询75：什么是“凶宅”？
咨询76：中介公司能否为“凶宅”提供居间服务？
咨询77：买方能否以小区其他物业属于“凶宅”为由解除合同？
咨询78：中介公司有必要要求买方在房产证复印件上签名吗？
咨询79：带租约房屋出售时应注意哪些问题？
咨询80：房屋结构对于贷款有什么影响？
咨询81：房屋性质对房屋买卖交易有何影响？
咨询82：中介公司在居间过程中，为何要特别注意交易房屋名下的户口问题？
第四节合同条款的填写准则
一、合同主体资料的填写
咨询83：中介公司是否需要在房屋买卖合同上完整填写交易双方的身份信息？
咨询84：房屋买卖合同中，是否必须填写买卖双方的联系地址？
二、交易物业地址的填写
咨询85：合同中记载的物业地址与房产证记载的物业地址不一致时，该如何处理？
咨询86：签订合同时，发现房产证房屋地址与现查册地址不一致应如何填写？
三、合同的落款
咨询87：签订房屋买卖合同时，就买卖双方如何落款签名，中介公司应注意哪些问题？
咨询88：签订合同时买卖双方有签名但没有按指模或只按指模没签名，该合同是否有效？
咨询89：房屋买卖合同（三方合同）上，中介公司一栏只有公司盖章而没有经纪人签名，房屋买卖合同是否成立？
咨询90：备注条款中买方与中介公司均有签名盖章确认，但卖方没有进行签名确认，该条款对卖方具有法律效力吗？
咨询91：委托代理人应该签谁的名字？
四、合同其他重要条款填写与约定
咨询92：合同中有选择项，中介公司未进行填写，有何法律后果？
咨询93：合同中重要条款用粗体字标注的法律意义？
咨询94：合同约定“首期款于递件交易当天（打印体）或2016年3月1日前（手写体）支付”，则首期款支付时间到底是哪一天？
第五节合同的生效
咨询95：口头约定的房屋买卖合同有没有法律效力？
咨询96：代理人未取得代理权，其签订的房屋买卖合同有没有法律效力？
咨询97：买卖双方签订合同的时间不一致的，合同生效时间以哪个时间为准？
咨询98：合同附件中，买卖双方未签名，附件是否对买卖双方产生法律效力？
咨询99：房屋买卖合同上只有经纪人签名，但公司未盖章，客户能否以此为由主张房屋买卖合同无效？
咨询100：中介公司能否让卖方或买方把合同拿回家签署或邮寄给其签署后再交回公司？
第六节合同的变更
咨询101：中介公司误将建筑面积写成套内面积，事后发生争议，该如何处理？
咨询102：买卖双方未经中介公司同意，擅自变更房屋买卖条款，该变更的条款是否具有法律效力？
咨询103：中介公司未经卖方同意，擅自与买方变更付款条件，该变更的条款对卖方是否具有法律约束力？
咨询104：补充条款与原合同条款约定不一致时，以哪个约定为准？
第七节合同的解除
咨询105：买卖双方在什么情况下可以解除合同？
咨询106：买卖双方销毁（撕毁）合同，或在合同上标明“作废”，是否具有解除合同的法律效力？
咨询107：未经中介公司同意，买卖双方能否私下解除房屋买卖合同？
第五章合同的约定与履行
第一节房屋交易价格
咨询108：二手房买卖中，是否涉及房屋单价的问题？
咨询109：房屋价格大小写不一致，交易价格应以哪个为准？
咨询110：房屋总价与分期付款的计算总额约定不一致，房屋交易价格究竟以哪个为准？
咨询111：二手房交易过程中，原开发商赠送的一层花园或顶层露台面积是否需计入楼价？
第二节定金支付
咨询112：定金支付有无上限？
咨询113：定金合同是诺成合同还是实践合同？
咨询114：定金罚则如何适用？
咨询115：房屋买卖合同中约定了定金支付日期，但买方到期未支付定金，买方的行为是否构成违约?
咨询116：买方未足额支付定金，卖方主张没收定金的金额该如何确定？
咨询117：买方未支付定金，卖方还能否向买方主张定金罚则？
咨询118：买方未支付定金，合同仅约定了“定金罚则”而未约定其他违约责任，卖方如何追究买方的违约责任？
咨询119：一方违约后，定金条款和违约金条款可以同时适用吗？
咨询120：中介公司可以代卖方收取定金吗？
咨询121：买方按时支付定金，但卖方拒收定金，卖方的行为属于违约吗？
咨询122：签订买卖合同后，中介公司尚未将代收的定金转交给卖方，买方违约，卖方要求没收定金，中介公司是否需将定金转交给卖方？
咨询123：签订买卖合同后，中介公司尚未将代收的定金转交给卖方，卖方违约，买方要求中介公司退还定金，中介公司可否向买方退还定金？
第三节首期款支付
咨询124：合同约定的首期款比例与银行贷款政策规定的首期款比例不符，该如何处理？
咨询125：合同约定递件当日支付首期款，那么递件与支付首期款的先后顺序该如何确定？
咨询126：为了配合买方办理按揭贷款，卖方在未收款的情况下提前向买方出具首期款收据，事后买方主张已付首期款，该如何处理？
第四节网签
咨询127：什么是网签合同？
咨询128：二手房买卖是否必须网签以及网签的法律意义？
咨询129：签完网签合同是否等同于过户？
咨询130：网签合同与三方房屋买卖合同不一致时，以哪份合同为准？
咨询131：网签合同签署后，合同任何一方当事人能否单方撤销？
第五节赎契
咨询132：合同中注明交易房产存在抵押，但未注明由谁赎契，则赎契款应由谁承担？
咨询133：合同约定由买方赎契，但买方又担心资金安全，买方的资金安全应如何保证？
咨询134：合同中约定由担保公司垫资赎契，未约定垫资所产生的手续费由谁承担，则垫资所产生的手续费应由谁承担？
咨询135：买方支付赎契款后，卖方将赎契款挪作他用，买方如何防范风险？
咨询136：合同约定的买方支付赎契款日期已到，但卖方尚未按合同约定向银行申请提前还款，买方是否必须支付该赎契款？
第六节按揭贷款
咨询137：房价100万元，买方通过报高房价的方式从银行获批90万元的贷款额度，但卖方却认为买方的同贷书违反了银行政策拒绝递件交易，卖方的行为是否构成违约？
咨询138：银行审批的贷款金额少于买方申请的贷款额度，买方又无能力以现金形式补足余款的，买方是否有权解除买卖合同？
咨询139：买方第一次申请银行贷款未获审批的情况下，要求到其他银行重新办理申请贷款手续，卖方不愿意配合，卖方行为是否构成违约？
咨询140：由于银行年底资金紧张未及时放款，导致卖方收到银行贷款时超过了合同约定的收齐楼款时间，卖方要求追究买方的违约责任，能得到法院支持吗？
第七节过户递件
咨询141：二手房买卖中过户递件的定义与效力？
咨询142：如何理解合同中约定的“过户递件成功”？
咨询143：过户递件成功是否意味着房屋已实际完成过户？
咨询144：卖方不想继续交易，要求单方撤回递件交易资料，买方应该怎么办？
第八节交易税费及其他费用承担
咨询145：合同中约定，因房屋交易产生的税费全部由买方承担，该约定是否违反国家税收政策？
咨询146：合同中虽有约定交易税费由买方承担，但未明确约定因政策变化导致税费增加由谁承担，则因政策导致增加的税费应由谁承担？
咨询147：合同未约定物业维修基金的承担主体，物业维修基金应由谁承担？
咨询148：合同约定的价格为卖方实收价，在交易过程中，发现卖方未缴清土地出让金，则该土地出让金由谁承担？
咨询149：合同中约定卖方应在交楼前结清相关费用，该费用包含哪些内容？是否需要列明？
咨询150：卖方原口头同意配合买方报低房价以减少税费，但到报税时却反悔，不愿意配合报低房价，卖方的行为构成违约吗？
咨询151：房屋买卖已完成缴纳税费手续但尚未出新证，现法院判决撤销或解除该房屋买卖合同，已缴纳的税费能否退还？
咨询152：卖方曾口头承诺房屋满五年且为唯一物业，但交税时发现并非卖方唯一物业，则对于因此增加的税费买方可否要求卖方承担？
第九节交楼
一、交楼时的户口问题
咨询153：物业户口迁移在合同中该如何约定？
咨询154：合同没有约定户口迁移问题，卖方拒绝迁出户口，中介公司及买方该如何处理？
咨询155：合同约定了卖方需要迁出户口，但没有约定具体迁出时间，卖方借故拖延迁出户口的，中介公司及买方该如何处理？
咨询156：交楼后，买方发现购买的学位房学位被占用了，买方该如何处理？
二、交楼保证金
咨询157：交楼保证金的作用是什么？
咨询158：交楼保证金属于楼款的一部分吗？
咨询159：交楼保证金可以直接抵扣中介费吗？
咨询160：交楼过程中，买卖双方就交易物业产生的欠款由谁承担出现争议，业主要求退还交楼保证金，买方要求用该交楼保证金支付欠款，中介公司该如何处理？
三、交楼方式注意事项
咨询161：如果卖方拒绝按合同约定的期限交楼，买方可以“撬锁收楼”吗？
咨询162：中介公司能不能帮买方做“撬锁收楼”的见证？
咨询163：卖方收齐楼款后，将钥匙交与中介公司，要求中介公司直接与买方办理交楼手续，中介公司代卖方交楼存在哪些风险？
咨询164：卖方未按约定配合买方办理水电、煤气等过户手续，买方是否有权拒绝收楼并要求卖方按合同约定承担违约责任？
咨询165：卖方交楼前将合同中约定需要附送的家私家电搬走，买方是否有权拒绝收楼并要求业主按合同约定承担迟延履行的违约责任？
咨询166：在房屋符合交房条件的情况下，买方逾期收房的，逾期收房期间所产生的物业管理费等相关费用应
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