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前言

房地产是房产和地产的合称。
房产是指建筑在土地上的各种房屋，包括居住、商业、服务、文化、教育用房等；地产则包括土地和
地下各种基础设施，例如供热、供水、排水排污等地下管线以及地面道路等。
房地产业是从事房地产开发、经营、管理和物业服务的行业，主要包括：土地开发，房屋建设、维修
、管理，土地使用权的有偿划拨、转让，房屋所有权的买卖、租赁，房地产抵押，以及由此形成的房
地产市场。
房地产开发是一项系统工程，需要经过政府行政审批，周期长、环节多。
房地产开发商在房地产开发过程中，例如土地使用权、规划许可证的取得方面，在城市房屋拆迁、建
筑施工过程中，在商品房销售、预售、租赁以及物业管理等方面，及其后期物业管理过程中，例如如
何组建物业公司、业主管理委员会，如何完成物业管理的顺利交接，开展物业管理，会面临着各类复
杂的法律问题。
这些法律问题的处理是否得当，与房地产开发企业的利益关系密切，某种程度上，甚至可以说会关乎
该企业的生死存亡。
所以，正确处理和解决房地产开发过程中的法律事务，对房地产项目的正确实施及房地产企业的健康
发展有重要意义，并且将提高房地产企业自身的市场竞争能力。
本书作为房地产企业的常用法律业务指导用书，结合我国土地管理法、城市房地产管理法、合同法、
民法通则、物权法等基本法律和房地产开发、土地使用权出让、城市房屋拆迁、房地产销售、融资及
物业管理方面出台的相关法规以及最高人民法院在处理房地产开发经营纠纷过程中的司法解释，总结
出房地产法律业务的各类法律适用问题，给房地产企业提供了法律业务指导，真正让房地产企业在开
发过程中做到有法可依，依法开发，在房地产诉讼中立于不败之地。
本书较之于目前国内的其他同类书籍而言，具有以下特点：首先，具有较强的指导性：本书在内容上
从国有土地储备、转让，城市房屋拆迁，建筑工程招标、投标，建筑工程建设、监理，到商品房销售
、租赁，房地产企业融资与并购，及其所涉及的税务、保险，物业管理等全方位介绍房地产业所涉的
非诉讼法律服务。
同时也融合了房地产法律服务中的诉讼业务，这在同类书中非常少见。
在每一编章中，既有基本概念与基本知识的介绍，也精心选择了近几年我国房地产领域发生的各种典
型民事、行政纠纷案例，其中相当部分案例曾引起了社会各界的广泛关注，影响巨大，对房地产市场
参与者、物业管理关系主体的行为具有指导意义、借鉴作用。
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内容概要

　　房地产开发是一项系统工程，需要经过多个政府部门行政审批，周期长、环节多。
房地产开发中的土地使用权的取得与转让、拆迁、建筑工程合同招投标、房地产开发资金的融资、商
品房销售、预售、租赁，以及物业管理等，都会面临各类复杂的法律问题。
这些问题处理是否得当，与房地产开发企业的利益密切相关，在某种程度上甚至可以说关乎房地产企
业的生死存亡。
因此，正确处理和解决房地产开发经营过程中的诉讼及非诉讼法律业务，对房地产企业的健康发展有
重要意义，并且将提高房地产企业自身的市场竞争能力。
　　《房地产法律实务应用全书》作为房地产企业的常用法律业务指导用书，系统梳理房地产业所涉
基本法律法规和司法解释，结合案例，以案说法，给房地产企业提供法律业务指导，真正让房地产企
业在开发经营过程中做到有法可依，在房地产纠纷诉讼中立于不败之地。
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章节摘录

（一）国有土地储备的范围土地储备制度有利于实现城市规划指导下的土地最优利用。
《土地储备管理办法》中规定，以下土地可以纳入土地储备范围：1.依法收回的国有土地市、县人民
政府或国土资源管理部门依照法律规定和合同的约定向土地使用者依法无偿收回国有土地使用权的土
地，由土地登记机关办理注销土地登记手续后纳入土地储备。
根据《中华人民共和国土地管理法》（以下简称《土地管理法》）、《城市房地产管理法》、《中华
人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（以下简称《城镇国有土地使用权出让和转让
暂行条例》）等法律和行政法规，应收回土地使用权的情形主要有以下几类：（1）出让合同约定的
土地使用期限届满，土地使用者未申请续期或申请续期未获批准的；（2）因单位撤销、解散、破产
等停止使用原划拔的国有土地的；（3）公路、铁路、机场、矿场经核准报废的；（4）土地使用者未
按出让合同规定的期限和条件开发、利用土地的。
2.收购的土地根据土地储备计划收购国有土地的土地使用权，土地储备机构应与土地使用权人签订土
地使用权收购合同。
收购土地的补偿标准，由土地储备机构与土地使用权人根据土地评估结果协商，经国土资源管理部门
、财政部门或地方法规规定的机构批准确认。
收购完成的土地，由土地登记机关办理注销土地登记手续后纳入土地储备。
收购形式可分为自愿与强制两种。
自愿收购是政府或其指定的机构根据土地使用人的申请或储备需要与土地使用人进行协商，达成收购
协议，从而收回土地使用权。
强制收购是指政府或其指定的机构根据城市规划和社会公共利益需要，强制收回土地使用权的行为。
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编辑推荐

《房地产法律实务应用全书》：全方位指导房地产法律事务多视角分析与解决常见纠纷分阶段防范房
地产法律风险
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