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前言

　　本书自2007年出版后，普遍受到了同行和读者的肯定和喜爱。
为了不辜负社会各界对本教材的支持，我们对本书做了大幅度的修订工作。
 　　本次修订在总体框架上继续沿用第1版的写作思路和写作风格，但在内容上进行了重新调整。
第2版主要变化如下： 　　第一，对第1版的内容做了调整。
在多个章节中都结合《中华人民共和国物权法》的实施进行了补充和修改，第2版的内容更加合理。
其中更改较大的有：对原来的第8章内容进行了较大调整，增加了个人住房按揭贷款、城镇私房和农
村房屋的买卖、房屋的赠与和继承等3节内容，使房地产交易法律制度更加完善；重新编写了第11章，
阐述了房地产登记的基本原理，分析了我国房地产登记制度的现状和存在的问题；删掉了原来的第12
章，并把其改为1节编在第8章中，使内容更加紧凑；在原来第13章的基础上，增加了物业管理法律关
系、业主公约等内容，并对物业服务合同做了更加详细的讲解。
 　　第二，增加了许多的案例分析，我们希望通过这些案例的分析，增强学生对房地产规则的认识，
同时使学生间接接触实务，提高法律应用能力。
 　　第三，吸收了最新的立法。
自本书第1版出版后，国家又发布了许多新的法律、法规和部门规章，这次再版，参照、吸收了这些
新的法律法规，使书的内容与时俱进，更加完善。
 　　对于本书的教学，我们仍然主张可以根据各自的实际情况，选择合适的内容。
对于理论教学，要重点介绍有关概念和法规要求；对于实践教学要通过实际案例的分析说明有关法规
的具体规定和实际应用，也可以有针对性地进行现场教学、社会调查等教学形式。
推荐使用40学时。
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内容概要

本书是高职房地产专业一门必修的重要专业课。
本书以(《中华人民共和国城市房地产管理法》为基础，以房地产的开发经营全过程为主线，介绍了房
地产法规概述，房地产法律关系，城市规划和建设法律制度，土地所有制和土地所有权。
土地征用与房屋拆迁管理法律制度，房地产开发、房地产交易、房屋中介服务、房地产市场管理法律
制度，房地产登记制度，物业管理法律制度以及房地产纠纷处理等内容。
全书共分13章，每章前有本章的学习目标和能力要求，每章后有参考复习题，供学生和读者参考和复
习。
    本书适用于高职高专房地产类专业学生使用，也可作为相关从业人员的参考用书。
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章节摘录

　　4.3 综合开发法律制度　　综合开发是指根据城市建设总体规划的要求，对一定规模的区域内的土
地、房屋建筑、基础设施及配套工程等进行统一规划、配套建设的管理方法。
其特点是&ldquo;统一&rdquo;和&ldquo;配套&rdquo;。
所谓&ldquo;统一&rdquo;是指统一规划、统一投资、统一设计、统一施工、统一配套、统一管理。
所谓&ldquo;配套&rdquo;是指在城市统一规划下，对房屋建筑、基础设施、园林绿地、环境卫生设施
等进行统筹安排，同步建设。
　　综合开发计划是国家对综合开发进行宏观调控和管理的主要手段。
编制综合开发计划的依据是：城市社会经济发展计划、城市总体规划、本地区固定资产投资规模、城
市用地计划和房地产市场供求情况。
综合开发计划的任务是：合理确定综合开发规模、开发数量和布局，统筹安排开发区的市政、公用设
施和各类房屋的建设，处理好新区开发和旧区改造的关系。
综合开发计划由城市建委（或专设的主管部门）会同有关部门编制，报市政府审批，由市建委（或专
设的主管部门）组织实施。
　　综合开发的最终产品是商品房和配套设施。
我国有关法律法规对商品房建设和销售已做出明确规定：商品房建设必须纳入国家计划。
商品房计划由生产计划和销售计划两部分组成。
商品房生产计划，包括在计划期的建设总规模、施工面积、新开工面积、竣工面积等指标。
商品房销售计划，包括在计划期的预计竣工面积、销售面积、购房资金来源等指标。
商品房生产计划是国家固定资产投资计划的组成部分，任何地区和单位都不得突破国家下达的固定资
产投资计划；但允许根据实际情况调减。
商品房必须有计划销售，任何单位都不得在省、自治区、直辖市和计划单列市及省辖市批准的销售计
划以外出售商品房。
　　进行城市房地产综合开发的主体是房地产开发企业。
房地产开发企业必须按照批准的规划方案和法定程序，组织综合开发项目的设计。
　　在综合开发项目建设的资金总额中，开发公司自有资金不得低于年度投资总量的30％。
预收购房款必须投入到项目建设中，房地产开发企业的建设资金（包括预收购房款）一律存入建设银
行或其他指定银行。
　　为了保证城市房地产开发的健康发展，确保城市规划的很好落实，《城市房地产管理法》和相关
的法律法规，对房地产开发企业的设立做出了明确的规定，与此同时国家对房地产开发企业实行严格
的资质管理，这是保证房地产开发企业在进行房地产开发和经营活动时有足够的资本和技术能力，是
保证房地产综合开发项目工程质量的有效措施（有关这方面的规定将在第7章详细论述，本章不再论
述）。
&hellip;&hellip;　　&hellip;&hellip;
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