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”

实践活动

群众租购住房指导手册



前   言 

为认真扎实开展好“我为群众办实事”实践活

动，支部结合本单位的工作特点和支部党员的业务

专长，经认真研究，提出通过摸清找准群众在租购

住房过程中，因对政策不熟悉、流程不明白、术语

不理解、信息不透明、合同不规范，造成的痛点、

难点、利益受损点，采取一问一答的形式，编制一

本简明扼要、通俗易懂的手册，帮助群众熟悉政策、

知晓流程、了解术语、分清信息、读懂合同，切实

维护群众合法权益，保障交易安全。 

支部全体党员、入党积极分子均积极参与了该

活动。首先，通过各自走访、集体座谈等方式，收

集、整理、归纳了租购住房问题。其次，通过在我

会的中国房地产估价、中国房地产经纪、中国住房

租赁等 3个微信公众号发布调查问卷，广泛听取群

众意见。然后，根据群众反馈的意见，整理出 100

个群众最关心的问题。通过上述环节，基本摸清找

准了当前群众在租购住房过程中的操心事、烦心事、

揪心事，并从问题产生根源、症结所在出发，深入

分析、综合研判，提出了解决问题的措施、方法和

路径，对问题逐一回应，形成了本手册初稿。在此

基础上，支部书记赵鑫明同志、支部纪检监察委员
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王霞同志、支部党小组组长程敏敏同志，分别对承

租住房、购买“二手住房”、购买新建住房的初稿

内容进行了修改。支部全体党员、入党积极分子对

修改完善后的初稿再次进行通读完善。最后由赵鑫

明同志对全部内容进行统稿，形成了本手册。 

本手册由租购住房综合篇、承租住房篇、购买

住房篇三部分组成，其中：购买住房篇又分为购买

住房综合性问题、购买新建住房问题、购买“二手

住房”问题三个板块。在购买“二手住房”问题板

块中，还针对群众委托房地产经纪机构购买住房过

程中遇到的问题，进行了集中解答。 

本手册将通过地方行业协会、房地产经纪机构

门店发放等方式，免费提供给群众使用，电子版也

将在本会官网、3 个微信公众号发布，方便群众免

费下载使用。 

受时间、编写人员水平所限，本手册中错误、

疏漏、不妥之处难以避免，恳请批评指正。 

中共中国房地产估价师与房地产经纪人学会党支部 

二〇二一年十月 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



目  录 

一、租购住房综合篇 ......................................................... 1 

1.什么叫“租购同权”？ ................................. 1 

2.办理合同网签备案，为什么能有效防范“一房多卖”“一房多

租”？ .............................................. 1 

3.从建筑类型上看，常见的住房类型有哪几种？有什么差别？ . 3

4.住房面积的分类有哪几种？ ............................. 3 

5.如何区别住房的承重墙和非承重墙？ ..................... 4 

6.定金与订金是一样的吗？ ............................... 5 

7.什么情况下可以使用住房公积金？ ....................... 6 

8.租购住房如何选择正规的房地产经纪机构？ ............... 7 

9.租购住房如何选靠谱的房地产经纪人员？ ................. 8 

10.租购住房中遇到行为不规范的房地产经纪机构、经纪人员该怎

么办？ .............................................. 8 

11.解决租购住房纠纷的主要方式有哪些？ .................. 9 

二、承租住房篇 ................................................................. 12 

12.承租住房前需要注意哪些事项？ ........................ 12 

13.从哪能找到出租的住房？ .............................. 13 

14.直接从出租人那承租住房，与通过房地产经纪机构承租住房，

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



哪种方式更好？ ...................................... 13 

15.租金明显低于市场水平的住房，可以承租吗？ ............ 14 

16.可以承租共有产权的住房吗？ .......................... 15 

17.设立居住权的住房可以出租吗？ ........................ 15 

18.租赁住房一定要签书面形式的租赁合同吗？ .............. 16 

19.签订住房租赁合同时承租人需要注意哪些问题？ .......... 16 

20.住房租赁合同都是一年起签的吗？ ...................... 18 

21.如何预防出租人“一房多租”？ ........................ 19 

22.入住承租的住房前需要核查哪些事项？ .................. 20 

23.住房租赁合同约定的入住日期与起租日期是否必须一致？入住

日期推迟，起租日期是否可以顺延？ .................... 21 

24.租房时一定要支付押金吗？ ............................ 21 

25.租房时支付押金的数额有无标准？ ...................... 22 

26.承租人是否需要一次性预付长期租金？ .................. 23 

27.租金、押金需要打入资金监管账户吗？ .................. 23 

28.房地产经纪机构、住房租赁企业推荐的租金贷可以使用吗？ . 

 .................................................... 23 

29.租期内出租人能单方涨租金吗？ ........................ 24 

30.承租住房的物业费、供暖费应由谁来承担？ .............. 25 

31.承租住房的水费、电费应由谁来承担？ .................. 25 

32.承租人在租期内可对住房进行装修改造吗？ .............. 26 

33.承租期内，房屋维修责任如何界定？ .................... 26 

34.设备设施坏了，出租人拖延维修怎么办？ ................ 27 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



 

 

35.租期内，承租人有权转租住房吗？ ...................... 28 

36.租期内，出租人出卖住房，已签的住房租赁合同是否受影响？

 .................................................... 28 

37.出租人出卖住房，承租人是否一定享有优先购买权？ ...... 29 

38.对承租人享有优先购买权有何要求？ .................... 30 

39.承租人享有优先购买权的，是否可低价买入住房？ ........ 30 

40.承租人提前退租，需要承担哪些违约责任？押金和已交剩余租

金还能退回吗？ ...................................... 30 

41.退租时，出租人不退押金怎么办？ ...................... 31 

42.出租住房被抵押的，抵押权实现影响租赁关系吗？ ........ 32 

43.承租他人转租的住房需要注意什么？ .................... 32 

44.租赁合同签订后，如合同的基础条件发生变化如何处理？ .. 33 

45.租赁期限届满后，未续签租赁合同继续使用的，原租赁合同是

否有效？ ............................................ 34 

46.承租人是否拥有优先承租权？ .......................... 34 

47.住房租赁合同到期后，续租还需要再次支付中介费吗？ .... 34 

三、购买住房篇 ................................................................. 36 

（一）购买住房综合性问题 .............................. 36 

48.首次购买住房时，在资金方面要注意什么？ .............. 36 

49.首付款有限，购买市区内“老破小二手房”，还是远郊区新房？

 .................................................... 36 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



50.孩子未成年，可以买房吗？ ............................ 37 

51.首套房如何认定？ .................................... 38 

52.住房是否满 5年如何认定？ ............................ 38 

53.购买住房时，如何保障交易资金安全？ .................. 39 

54.两套住房，房本上面积一致，为什么还会出现感觉面积不一致

的情况？ ............................................ 40 

55.住房买卖合同网签备案与预告登记的区别？ .............. 41 

56.购买“二手房”与购买“新房”缴税有哪些不同？ ........ 42 

（二）购买新建住房问题 ............................... 44 

57.新建住房出售主要分为哪几类？区别是什么？ ............ 44 

58.从哪能找到出售的新房？ .............................. 44 

59.购买预售住房时需要注意什么？ ........................ 45 

60.如何甄别新房销售宣传内容的真实性？ .................. 47 

61.房地产开发企业提供的新房买卖合同文本，如买房人认为有不

合适条款是否可以要求修改？ .......................... 48 

62.购买新房的定金可以退吗？ ............................ 49 

63.住房的公摊面积越小越好吗？ .......................... 50 

64.买房人能自己测算住房面积吗？ ........................ 50 

65.交房前，房地产开发企业要求预交办理不动产权证书的相关税

费，是否应该交？ .................................... 51 

66.房地产开发企业不按照合同约定的日期交房怎么办？ ...... 52 

67.因房地产开发企业未按期交房，致使《商品房预售合同》解除，

买房人是否需要继续按照《借款合同》偿还购房贷款？ .... 52 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



 

 

68.买房人可以拒绝收房吗？ .............................. 53 

69.新房质量不符合交付标准怎么办？ ...................... 54 

70.房地产开发企业延迟办理不动产权证书怎么办？ .......... 55 

71.新房交付后，发现实测面积与合同约定面积不符怎么办？ .. 56 

（三）购买“二手住房” ................................ 57 

72.常说的“二手房”是指什么样的房屋？ .................. 57 

73.从哪能找到“二手房”的出售信息？ .................... 57 

74.换房时应该先买房还是先卖房？ ........................ 58 

75.购买“二手房”时，需核实房屋的哪些信息？ ............ 58 

76.购买“二手房”时，对意向房源要重点检查核对哪些事项？ . 

 .................................................... 59 

77.除商品房外，可上市交易的住房还有哪些？与商品房相比，有

什么不同？ .......................................... 60 

78.可以购买“小产权房”或者无房本、被法院查封等类型的住房

吗？ ................................................ 60 

79.购买“二手房”时，如何核实出卖人身份？ .............. 61 

80.如何让所购买住房的价格在相对合理区间内？ ............ 62 

81.购买“二手房”缴纳定金后，卖房人涨价如何应对？ ...... 63 

82.签订“二手房”买卖合同，主要应注意哪些问题？ ........ 63 

83.为了避税，签订“二手房”阴阳合同有风险吗？ .......... 64 

84.买房人能替卖房人还房贷吗？ .......................... 65 

85.商业贷款、公积金贷款、组合贷款有什么区别？ .......... 66 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



86.购房贷款利率是如何决定的？ .......................... 66 

87.买房人如何选择合适的房贷还款方式？ .................. 67 

88.我为换房而先出卖现有住房，如买房人选择贷款买房，我何时

能收到首付外的剩余款项？ ............................ 69 

89.买卖“二手房”时，需要缴纳哪些税费？ ................ 70 

90.购买“二手房”时如何避免因物业交割产生的纠纷？ ...... 70 

91.卖房人不按照合同约定按期交房，该怎么办？  ........... 71 

92.“二手房”过户完成后，卖房人不迁出户口怎么办？ ...... 71 

93.委托房地产经纪机构购买住房需要注意什么？ ............ 72 

94.房地产经纪人员提供服务的交易中，通常签订哪些合同？是否

可以拒绝签订房地产经纪服务合同？ .................... 73 

95.因购买住房签订房地产经纪服务合同的， 签订服务合同时需要

注意哪些事项？ ...................................... 74 

96.房地产经纪服务的内容有哪些？ ........................ 74 

97.中介费收取标准国家有规定吗？可以打折吗？ ............ 75 

98.支付佣金后，房地产经纪人员不积极提供服务怎么办？ .... 76 

99.房地产经纪人员告诉我“不要选择资金监管”更方便对吗？ . 

 .................................................... 76 

100.签订“二手房”买卖房地产经纪服务合同后，是否可以跳单，

绕开房地产经纪机构直接交易？直接交易有哪些风险？ .... 78 

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



 

53 

的无法实现亦被解除，应由房地产开发企业将收取

的购房贷款本金及利息返还贷款银行和买房人，而

买房人不负有返还义务。 

《商品房预售合同》与《借款合同》《抵押合

同》具有双重法律关系。房地产开发企业违约不能

交房导致各方合同解除，却实际占有使用购房者支

付的首付款及银行的按揭贷款。银行依据合同约定

既享有抵押权，又同时享有对房地产开发企业、买

房人的债权。因房地产开发企业未按期交房导致合

同解除，如果仍要求买房人对剩余贷款承担还款责

任，明显有违公平原则。 

相关法律法规依据：民法典第四百九十七条；

《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》第二十一条。 

68.买房人可以拒绝收房吗？ 

根据《商品房销售管理办法》《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》，买房人可以拒绝收房的情形主要有： 

一是房地产开发企业迟延交付住房，经催告后

在三个月的合理期限内仍未履行，但当事人另有约
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定的除外。 

二是未经规划部门批准的变更，导致商品房的

结构形式、户型、空间尺寸、朝向变化，以及出现

合同当事人约定的其他影响商品住房质量或者使

用功能情形的。 

三是住房主体结构质量不合格不能交付使用

的。 

四是住房质量问题严重影响正常居住使用的。 

需要注意的是，买房人如果没有正当理由拒绝

收房，将造成违约。根据民法典的规定，房地产开

发企业按照约定交付住房，买房人无正当理由拒绝

收房的，房地产开发企业可以请求买房人赔偿增加

的费用。 

相关法律法规依据：民法典第五百八十九条；

《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）第九条、第十条、第

十一条；《商品房销售管理办法》第二十四条。 

69.新房质量不符合交付标准怎么办？ 

如新房质量不符合交付标准，在保修期内，房

地产开发企业应当承担修复责任；拒绝修复或者在

合理期限内拖延修复的，买房人可以自行或者委托

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部

中
共
中
国
房
地
产
估
价
师
与
房
地
产
经
纪
人
学
会
党
支
部



 

55 

他人修复，修复费用及修复期间造成的其他损失由

房地产开发企业承担。因房屋质量问题严重影响正

常居住使用的，买房人可以请求解除商品房买卖合

同和赔偿损失。 

相关法律法规依据：《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》第十条。 

70.房地产开发企业延迟办理不动产权证书怎

么办？ 

因房地产开发企业原因，买房人未能在商品房

买卖合同约定的办理不动产登记的期限或自合同

订立之日起(预售房为交房之日起)90 日内取得不

动产权证书的，买卖双方有特殊约定的，按照约定

办理，否则可以追究房地产开发企业的违约责任。 

相关法律法规依据：《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》第十四条。 
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71.新房交付后，发现实测面积与合同约定面

积不符怎么办？ 

住房的实测面积与合同约定面积不一致的处

理方式，应当在买卖合同中明确约定如何处理。如

双方没有约定或者约定不明的，通常按照以下方式

处理： 

实测面积与合同面积误差不超过 3％，一般视

为正常情况，根据实际面积来登记，房款多退少补。 

住房的实测面积与合同面积误差超过 3％，买

房人可以选择是否退房，房地产开发企业应返还房

款及相应利息。如果买房人不想退房，分两种情况

处理：实测面积大于合同面积的，买房人需补足 3％

部分的面积房款，超过 3％部分的面积房款，由房

地产开发企业承担，但该部分所有权仍属于买房人；

实测面积小于合同面积，3％部分的面积房款由房

地产开发企业原价返还买房人，超过 3％部分的面

积房款，由房地产开发企业双倍返还买房人。 

相关法律法规依据：《商品房销售管理办法》

第二十条。 
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