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内容概要

　　房地产项目运作是一项周期长、投资大、涉及面广的系统工程，涵盖了从项目公司建立、土地使
用权获得、拆迁安置、招投标、工程的设计、施工、监理、设备安装到房屋的销售、物业管理的全过
程，是一个完整的系统工程，涉及到方方面面的法律关系。
本书就是着力于为房地产企业提供全程法律指导的实用性工具书。
 本书以房地产项目运作流程为经线，以项目运作中涉及的各项政策法规为纬线，辅之以案例分析、重
点提示、图表标识等深入浅出的写作手法，逐一介绍了房地产项目从立项到完成的全过程。
全书分为五篇，涵盖了从项目公司成立、工程立项到项目建成、物业管理的全过程，并在每篇最后均
专设一章“典型案例”，力求使读者对房地产项目运作过程形成系统认知的同时，更有具体的案例直
观认识。
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作者简介

　　郑学重，1967年生，浙江温州人。
复旦大学法律硕士，上海市乔柏律师事务所主任。

　　郑学重律师自执业以来，先后担任2000余件诉讼和非诉案件的代理人，担任多家企事业单位法律
顾问；核心业务领域为房地产、公司法律业务。
曾编著、撰写的房地产方面书籍、论文包括《最新
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第一篇　建筑工程房地产开发企业的设立　第一章　房地产开发企业的设立　　第一节　概述　　第
二节　房地产开发企业设立的条件及流程　　　一、内资房地产公司设立的条件　　　二、房地产开
发企业的资质等级　　　三、内资房地产开发企业的登记程序　　　四、外商投资房地产开发企业的
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中实业土木工程有限公司诉青岛市崂山区北宅镇建筑公司房产合作开发纠纷案第二篇　房地产工程建
设的前期准备　第一章　房地产工程建设的前期准备流程　　第一节　概述　　第二节　房地产开发
项目的立项和可行性研究　　　一、制作项目建议书　　　二、制作房地产项目可行性研究报告　　
　三、立项和可行性研究报告的备案和报批　　　第三节　房地产开发项目的规划设计和市政配套建
设　　　一、核发选址意见书　　　二、建设项目的方案设计及分项审批　　第四节　建设用地、建
设工程规划许可审批　　　一、核发建设用地规划许可证　　　二、建设工程规划许可证　第二章　
我国建设用地的基本制度　　第一节　土地的利用制度　　　一、两种土地所有权形式　　　二、土
地使用权流转制度的形成　　　三、国有土地的利用体制　　　　四、集体土地的利用体制　　　第
二节　土地使用权出让　　　一、土地使用权出让的概念及特征　　　二、土地使用权出让方式　　
　三、土地使用权出让程序　　第三节　划拨土地使用权　　　一、划拨土地使用权的特征　　⋯⋯
　第三章　城市反之拆迁安置与补偿　第四章　合同范本　第五章　典型案例第三篇　建设工程法律
制度　第一章　建设工程招标投标　第二章　建设工程勘察设计　第三章　建设工程施工　第四章　
建设工程监理　第五章　案例分析第四篇　房地产开发项目的交易与管理　第一章　商品房销售　第
二章　房地产抵押　第三章　房屋权属登记　第四章　合同范本　第五章　典型案例第五篇　房地产
企业的物业管理　第一章　物业管理企业　第二章　前期物业管理　第三章　案例分析法规索引
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章节摘录

　　第一章　房地产开发企业的设立　　第一节　概述　　房地产开发是指在依法获得土地使用权的
土地上进行基础设施及房屋建设的行为。
房地产开发包括地产开发和建筑物开发。
房地产开发公司的经营活动主要是设计和策划房地产项目，组织实施开发计划并最终向社会租售建筑
物；至于建筑物施工行为一般交给建筑施工单位完成。
　　房地产开发有多种形式，较为常见的有三种：一是以签署联合经营协议的合伙制联建；二是组建
具有独立法人资格的项目公司开发；三是房屋参建。
三者在法律上的性质、所需要承担的风险及运作方式等方面都有着相当大的区别。
房地产联建是指提供资金、技术、劳务一方的与提供土地的另一方合作进行房地产开发，双方在合同
里明确约定按比例分配房屋和土地使用权，并以各自所有的或者经营管理的财产承担民事责任的房地
产合作开发行为。
项目公司开发是指提供资金、技术、劳务一方的与提供土地的另一方以组建法人资格的经济实体来合
作进行房地产开发的行为。
在该种情况下，房地产合作开发的合作人即成为项目公司的股东，合作人之间的权利义务不再由合作
协议书来规范，而是由项目公司的章程来明确各自的权利与义务。
房屋参建是指参建人以参建名义对已经成立的房地产项目参与投资或预购房屋的行为。
一般表现为参建人通过投资或参与房地产建设而获得部分房产的所有权。
　　由于第一、三种房产开发形式，开发商都需要承担无限责任，且合作投资者之间复杂的关系往往
无法通过合作协议统一调整，合作投资者之间容易产生纠纷。
所以组建房地产开发企业进行项目合作开发，应该是房地产开发较为优越的开发形式，尤其是在一些
大型项目的房产开发中，更是如此。
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