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书书书

出版说明

当遇到房地产法律纠纷时，大多数人都会被复杂的房地产法律制度

弄得头昏脑涨，总有一种身陷迷局、身不由己的被动感。针对这种现象，

本书第一部分以简洁明确而又生动具体的语言详细介绍了房地产法律问

题的若干小常识和其中应注意的问题，以及解决房地产纠纷的各种途径，

比如仲裁、行政裁决、诉讼三者之间的关系，正确对待律师的态度等，以帮

助你全面了解房地产法律制度，祛除对诉讼的恐惧感和神秘感，变被动接

受为主动参与，从而使你能够未雨绸缪，科学谋划自己所涉房地产纠纷的

法律解决方案。即使当你把官司交给他人打理时，本部分也可以帮助你

正确地指导、监督纠纷的解决。

如果上面的内容对你来说过于抽象，难以切身体会诉讼滋味，那么本

书第二个部分精心选择的五十余个房地产诉讼实例，则可以使你对于房

地产诉讼过程产生一个具体的感性认识。此部分所选的每一个诉讼实

例，都代表了一种不同的房地产诉讼类型，基本囊括了现实生活中所涉全

部房地产纠纷。即使身处纠纷的你对房地产法律一无所知，也必能从诉

讼实例找到相似情况及现有解决实例，从而启发你如何面对自身的纠纷。

尤其值得你注意的是每一实例的律师意见、法官裁判和案例启示部

分。律师意见包括原告律师意见和被告律师意见，文中双方各从对己方

有利的角度依据法律和事实进行了充分的论述，仔细研究此部分有利于

你了解对方可能的诉讼主张，从而制定自己正确的诉讼策略。法官裁判

则基于中间立场，在合理评判双方律师意见的基础上进行了法律分析，细

读此部分，有利于你了解法官在判案时的断案思维，从而合理推测可能的

判案走向。案例启示部分则由办案法官精心推敲而成，凡该实例中对你

房地产诉讼有帮助或值得你特别注意的问题，如法律上的雷区、禁区，诉



讼小技巧等，均被列入。阅读完上述诉讼实例后，相信对你所涉房地产纠

纷的解决，必大有裨益。

本书作者全部为在一线多年从事审判工作的法官，他们在繁忙的工

作中为本书撰稿，体现了法律工作者服务群众的责任意识，书中的叙述字

里行间凝聚着他们在审判实践中的经验以及对涉案细节的种种判断，闪

耀着情与理的灵性和智慧。通过这些断案法官的系统论述，你必定能从

中把握法官的断案标准，衡量诉讼利弊，正确指导所涉纠纷的解决。

授之以鱼，不如授之以渔。本书方法多于法条，经验多于理论，技巧

多于规矩。你若仔细研读，必能在房地产纠纷的解决中游刃有余。



在民事诉讼制度中，对“原告”和“被告”、“反

诉原告”和“反诉被告”、“上诉人”和“被上诉人”

的称谓使用是有着严格的程序性法律规定的。但

本书宗旨在于技法指导，而不在于程序指导；且严

格按规定使用上述称谓后会使初涉法律的读者徒

增烦恼。所以本书在处理上述称谓的使用时，尽

量单一使用“原告”和“被告”。若读者具体参与

诉讼，可在法官指导下使用相应称谓，不会影响诉

讼的合理进行。特此说明。



本书内容均来源于法律实践。但随着法律环

境和具体情况的变化，本书所述不可能取代或影

响当事法官的判断。因此，本书不适合于当事人

向法官提交以指导判决走向。



目录

第一部分　 你真的知道如何解决房地产法律纠纷吗

一　 关于房地产的若干小常识　 /００４

　 　 房地产开发　 /００４

　 　 商品房买卖　 /００５
　 　 房屋租赁　 /０１３

　 　 常见的房地产、装潢及物业纠纷　 /０１４

二　 从事房地产事务时应特别关注的事项　 /０１５
　 　 商品房买卖　 /０１５

　 　 二手房交易　 /０１７

　 　 房屋装潢　 /０１９
　 　 房屋租赁　 /０２０

三　 面对房地产纠纷时应当考虑的问题　 /０２１

　 　 面对纠纷时的心态　 /０２１

　 　 解决房地产纠纷的三种途径　 /０２２
　 　 如何延请律师　 /０２３

第二部分　 千变万化的房地产诉讼实例，必有一例适合你

一　 建筑工程纠纷　 /０２７

　 　 因建筑承包方否认施工转包关系而请求返还农民工工资款纠纷　 /０２７
二　 商品房买卖纠纷　 /０３３

　 　 因预售的商品房逾期交付而请求违约赔偿纠纷　 /０３３

　 　 因双方解除购房合同未出具退款收据而请求开发商返还购房款
纠纷　 /０３８

001



　 　 因房屋标高不符合合同约定而请求赔偿损失纠纷　 /０４３
　 　 因交付房屋标准不符合售房广告而请求承担违约责任纠纷　 /０４８
　 　 因房屋严重倾斜影响居住安全而请求退房并赔偿损失纠纷　 /０５３

　 　 因房价上涨房屋开发商单方提价而请求退房纠纷　 /０６２
　 　 因商品房逾期交付而请求解除合同并双倍返还定金纠纷　 /０６８
　 　 因房产公司单方要求变更合同致购房者无法办理按揭贷款手续而请求

解除房屋买卖合同纠纷　 /０７２
　 　 因所购房屋牵涉他案被法院查封而请求办理房屋过户及增加赔偿违约

金纠纷　 /０７８
　 　 因余款未付部分超过总房款的五分之一而请求解除房屋买卖合同和土
地使用权转让纠纷　 /０８３

三　 二手房买卖纠纷　 /０８９
　 　 因二手房买卖未付清房款致办理过户手续不成而请求承担违约责任
纠纷　 /０８９

　 　 因出售房屋未经共同所有人同意而请求确认卖房协议无效纠纷　 /０９５
　 　 二手房买方持房屋原始产权交费票据请求卖方偿还代为交纳费用

纠纷　 /１００
　 　 因房价上涨不履行口头买卖二手房协议而请求赔偿纠纷　 /１０５
四　 房屋租赁纠纷　 /１１０

　 　 因小吃店承租户私下转租出租房而请求返还租金纠纷　 /１１０
　 　 因私营企业未按期付清门面房租赁费而请求解除租赁合同纠纷　 /１１５
　 　 产权单位以录音证据主张房屋承租经营户未交纳租金而请求偿还房租

纠纷　 /１２０
　 　 因不可抗力致合同目的不能实现而请求解除租赁合同纠纷　 /１２５

　 　 因侵犯承租人优先购买权而请求房屋买卖合同无效纠纷　 /１３０
五　 房屋居间纠纷　 /１３５
　 　 因中介公司未审查出租人的身份致承租人租金受损而请求赔偿

纠纷　 /１３５
　 　 因中介公司越权签约致二手房买卖合同无效而请求赔偿纠纷　 /１３９
　 　 因房屋中介方代为办理过户手续多收费用而请求返还居间合同代收费

002



用纠纷 /１４３
六　 房屋装修纠纷　 /１４８
　 　 因房屋装修污染致人身体伤害而请求损害赔偿纠纷　 /１４８

　 　 因房屋装潢质量不合格致工程余款拖欠纠纷　 /１５３
　 　 因第三人以不同的名义出具收条致建设工程合同货款纠纷　 /１５９
　 　 因业主与装潢公司未就装潢合同变更达成一致而请求返还多余工程款

纠纷　 /１６４
　 　 因“马路装潢工”未完成装修施工而请求解除合同并赔偿损失

纠纷　 /１６９
　 　 因他人假借装潢公司名义签订装修合同质量不合格而请求赔偿损失
纠纷　 /１７６

　 　 因家庭装修未约定质量标准发生损坏而请求赔偿损失纠纷　 /１８１
七　 房屋迁让纠纷　 /１８５
　 　 因未办理抵押登记手续致房屋抵押合同无效而请求迁让纠纷　 /１８５

八　 房屋拆迁纠纷　 /１８９
　 　 因拆迁公司不履行拆迁安置协议而请求安置并赔偿损失纠纷　 /１８９

九　 公房使用权纠纷　 /１９４
　 　 因公房租赁证被更改而请求确认侄儿承租权无效纠纷　 /１９４
　 　 公房借住人因原承租人长期未使用房屋而请求确认承租权转让无效并

拒绝迁出纠纷　 /２００
　 　 公房共同使用人因承租人去世而请求变更公房承租关系纠纷　 /２０４
十　 相邻关系纠纷　 /２０９

　 　 因受楼下临街底楼门面房出租滋扰而请求排除相邻妨碍纠纷　 /２０９
　 　 因邻里生活环境受单元楼顶养鸽妨害而请求排除相邻妨碍纠纷　 /２１４

　 　 因邻里私自拆改共用墙体影响居住安全而请求恢复原状并赔偿损失
纠纷　 /２１９

　 　 因房屋阳台外空间被邻居占用而请求排除妨碍纠纷　 /２２４

十一　 物业管理纠纷　 /２２９
　 　 小区住户因物业管理公司未尽到管理责任而拒付物业管理费
纠纷　 /２２９

003



　 　 物业公司因门面房住户破墙开店妨碍小区封闭管理而请求排除妨碍、
消除危险纠纷 /２３５

　 　 因物业管理公司保管的车辆被盗而请求损害赔偿纠纷　 /２３９
　 　 因物业管理公司丧失资质致业主拒交物业管理费纠纷　 /２４４
十二　 私房落实政策纠纷　 /２４９
　 　 产权人与承租人因落实私房改造政策发还的房屋被拆迁而请求确认拆
迁补偿款归属纠纷　 /２４９

　 　 落实政策发还私房产权人因带户承租人另有房源而请求承租人迁出
纠纷　 /２５５

　 　 因重大误解致房屋使用权转让合同无效而请求解除合同纠纷　 /２６１
十三　 房屋出典纠纷　 /２６６
　 　 因历史原因出典房屋被社会主义改造而请求回赎房屋纠纷　 /２６６
十四　 农村宅基地纠纷　 /２７１
　 　 因土地使用权受违章建筑侵犯而请求排除妨碍纠纷　 /２７１
　 　 因受村民抢占宅基地私自搭建住宅影响而请求排除妨碍纠纷　 /２７５
　 　 因私自转让宅基地使用权无效而请求停止侵权并赔偿损失纠纷　 /２７９
　 　 因宅基地使用权受他人建房侵犯而请求迁出纠纷　 /２８３
十五　 土地承包及土地安置纠纷　 /２８８
　 　 因果牧场承包农户到期未付清承包费而请求解除承包合同无偿收回
现有果木纠纷　 /２８８

　 　 因承包农户成员私自更改土地承包方案而请求返还承包土地
纠纷　 /２９３

　 　 因违反土地管理法律而请求确认土地安置无效纠纷　 /２９８

004


















