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前言

　　中国住房体制的改革，推动了房地产业的兴盛和发展，由此推动和促进了房地产立法的空前繁荣
，也引导了房地产法学研究的蓬勃昌盛。
各高等院校适时地开设了专门研究房地产法的课程，西南政法大学还设置了硕士研究生的房地产法学
方向。
本教材主要是作为法学专业本科学生学习和报考房地产法学专业硕士研究生的考生入门学习的教材。
　　本教材编写的特点在于，以现行有效法律法规为依据，主要阐明房地产法学的基础理论以及房地
产开发、交易、管理的规则，引导学生弄清本门学科的具体操作规程。
对于学界的理论争议，除第一章房地产法学概述作有简要介绍外，一般不作深入论证。
全书的体例主要以《中华人民共和国城市房地产管理法》的编排体例为主线，略作改动。
共分为五编十九章。
参加本教材编写的人员按写作内容的先后排名，分别为：　　第一章、第二章由西南政法大学民商法
学院院长、博士生导师赵万一教授撰写；　　第三章、第四章由西南政法大学经贸法学院硕士生导师
副教授江帆博士撰写；　　第五章、第六章由四川大学法学院教授王建平博士撰写；　　第七章由西
南政法大学民商法学院张艳副教授撰写；　　第八章由西南政法大学民商法学院副教授张力博士、博
士后撰写；　　第九章、第十七章由西南政法大学民商法学院洪海林博士撰写；　　第十章由重庆大
学建筑法研究所所长、教授宋宗宇博士、博士后撰写；　　第十一章、第十二章由西南政法大学经贸
法学院副教授沈萍博士撰写；　　第十三章由电子科技大学政治与公共管理学院法律系李欣撰写；　
　第十四章由西南政法大学民商法学院刘武元副教授撰写；　　第十五章由西南政法大学民商法学院
教授博士生导师唐烈英博士撰写；　　第十六章、第十八章由西南政法大学民商法学院副教授林刚博
士撰写；　　第十九章由西南政法大学经贸法学院副教授张志辽博士撰写。
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内容概要

　　通过对基本知识点的重点阐述，保证学生掌握基础理论；通过对学术前沿问题的介绍，拓展学生
视野，启发学生思维；通过对基本技能训练的指导，提高学生处理法律事务和应对司法考试能力；通
过课后作业的问题设计，引导学生独立思考、深入研究。
　　中国住房体制的改革，推动了房地产业的兴盛和发展，由此推动和促进了房地产立法的空前繁荣
，也引导了房地产法学研究的蓬勃昌盛。
本教材主要是作为法学专业本科学生学习和报考房地产法学专业硕士研究生的考生入门学习的教材，
以现行有效法律法规为依据，主要阐明房地产法学的基础理论以及房地产开发、交易、管理的规则，
引导学生弄清本门学科的具体操作规程。
　　全书共分为五编十九章，具体内容包括土地所有权法律制度、建设用地使用权转让法律制度、建
设工程管理法律制度、房地产中介服务、房地产价格管理和税费管理等。
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书籍目录

第一编 房地产法学概述第一章 房地产法学第一节 房地产法的基本概念第二节 房地产法律制度的历史
沿革第三节 房地产法的基本原则第四节 房地产法的性质与地位第二章 房地产法律关系第一节 房地产
法律关系概述第二节 房地产法律关系的构成第三节 房地产法律事实第二编 中国土地法律制度第三章 
土地所有权法律制度第一节 土地所有权法律制度概述第二节 国有土地所有权第三节 集体土地所有权
第四章 建设用地使用权划拨法律制度第一节 建设用地使用权划拨概述第二节 划拨建设用地的适用范
围和审批程序第三节 划拨建设用地的市场化第四节 划拨建设用地制度的完善第五章 建设用地使用权
出让法律制度第一节 建设用地使用权出让概述第二节 建设用地使用权出让的程序和方式第三节 建设
用地使用权出让合同第六章 建设用地使用权转让法律制度第一节 建设用地使用权转让概述第二节 建
设用地使用权转让的方式和程序第七章 建设用地租赁法律制度第一节 建设用地租赁第二节 建设用地
使用权出租第八章 集体土地征收与房屋拆迁法律制度第一节 集体土地征收第二节 城镇房屋拆迁制度
第三编 房地产开发法律制度第九章 房地产开发第一节 房地产开发概述第二节 房地产开发企业第三节 
房地产开发建设项目第十章 建设工程管理法律制度第一节 建设工程招标投标制度第二节 建设工程勘
察设计制度第三节 建设工程施工管理制度第四节 建设工程监理制度第五节 建设工程竣工验收制度第
四编 房地产交易法律制度第十一章 房地产交易第一节 房地产交易概述第二节 房地产转让概述第十二
章 房屋买卖第一节 商品房买卖第二节 二手房买卖第十三章 转让房屋所有权的其他合法方式第一节 房
屋继承与遗赠第二节 房屋赠与第十四章 房地产抵押第一节 房屋抵押第二节 土地使用权抵押第十五章 
转让房屋使用权的合法方式第一节 房屋租赁第二节 房屋交换第五编 房地产管理法律制度第十六章 房
地产权属登记制度第一节 房地产权属登记概述第二节 土地登记概述第三节 房屋登记概述第十七章 物
业服务管理制度第一节 物业服务管理概述第二节 物业服务管理法律关系第三节 管理规约第四节 物业
服务合同第十八章 房地产中介服务第一节 房地产中介服务概述第二节 房地产中介服务机构第三节 房
地产中介服务业务管理及其法律责任第十九章 房地产价格管理和税费管理第一节 房地产价格管理第
二节 房地产收费管理第三节 房地产税收管理法律法规缩略语表
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章节摘录

　　3.行为的单方性。
划拨行为是一种单方行为，划拨建设用地使用权的取得须以县级以上人民政府的批准为依据，虽然最
后通过划拨土地合同的形式设立和登记，但与申请划拨土地的当事人的自由意志无关，划拨行为的成
立与生效不以其同意为前提。
　　二、划拨建设用地使用权的性质和特征　　划拨建设用地使用权是一种基于国家所有权而派生的
用益物权。
划拨建设用地使用权的转让、出租、抵押受到禁止，但其仍具有用益物权的性质。
在权利范围内，划拨建设用地使用者不仅可以直接行使占有、使用、收益的支配权，还可以排除包括
国家（所有权人）在内的任何第三人的侵犯。
确认划拨建设用地使用权具有用益物权性质的意义在于，当这种权利受到侵害时，可以提起物权保护
之诉。
　　划拨建设用地使用权的法律特征有：　　1.派生性和从属性。
划拨建设用地使用权基于所有权人（国家）意志而产生，其权利的行使必须受到所有权的制约。
　　2.身份性。
划拨建设用地需要符合特定条件，使划拨建设用地使用权人具有特定身份的性质；使该权利具有主体
特殊性和权利不能转让的性质。
　　3.无偿性。
划拨建设用地无需向国家支付土地使用费或地租。
当然，如果需要通过国家征收农民的集体土地，划拨建设用地的使用者则需要向农民支付征地补偿费
。
但是，这些费用并非划拨用地的对价，只是对农民集体和个人的土地补偿和安置补偿。
　　4.无期限性。
划拨建设用地的使用没有期限限制，但这也意味着国家需基于更重大的公共利益目的或其他法定条件
，才享有随时收回的权利。
　　三、划拨建设用地使用权的法律限制　　《物权法》第137条明确规定“设立建设用地使用权，可
以采取出让或者划拨方式”，同时又强调：“严格限制以划拨方式设立建设用地使用权。
采取划拨方式的，应当遵守法律、行政法规关于土地用途的规定。
”从上述立法对划拨建设用地的限制性规定可以看出，在市场经济条件下划拨建设用地被严格控制在
非生产和非流通领域，只是对土地资源利用和配置的一种补充。
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编辑推荐

　　《全国重点政法院校系列教材：房地产法学》通过对基本知识点的重点阐述，保证学生掌握基础
理论；通过对学术前沿问题的介绍，拓展学生视野，启发学牛思维；通过对基本技能训练的指导，提
高学生处理法律事务和应对司法考试能力；通过课后作业的问题设计，引导学生独立思考、深入研究
。
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