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内容概要

《房地产法律适用研究》主要内容包括:房地产法的基本理论；土地使用权买卖纠纷案件的法律适用；
建设工程施工合同纠纷案例的法律适用；国有土地上房屋征收与补偿纠纷的法律适用；房屋租赁合同
纠纷案件的法律适用等。
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章节摘录

版权页：    为规范土地市场，控制和保护土地资源，应严格执行出让主体的法定性制度。
对市、县人民政府土地管理部门以外的其他部门、组织和个人作为出让方与他人签订的土地使用权出
让合同，应以合同主体不适格为由，认定合同无效。
 只有国有土地使用权可以出让，农村集体经济组织不得将集体所有土地因非农业性开发而出让，要出
让须先由国家征用为国有土地后，方可出让。
审判实践中，土地使用权出让合同主体不合格的情况很普遍。
如一些公司、企业或个人仅凭市、县长或某领导的批示直接与农民个人或农村集体经济组织、管区签
订土地出让协议，并支付地价款或定金。
后办理审批手续时，政府不认可，受让方故要求退还地价款，引起纠纷起诉到法院的案件不少。
根据法律规定，这类土地使用权出让协议的主体不合格，应认定合同无效，因双方均有过错，各自承
担相应责任。
 二、当事人意思表示不真实的，应认定合同无效 土地使用权出让合同必须是双方当事人在平等的基
础上经协商达成的一致的真实意思。
任何一方都不得将自己的意志强加给对方，作为出让方的市、县土地管理部门不能凭借自身的特殊地
位，将自己的意志强加给对方，否则出让合同无效。
出让方必须将出让的土地四至、面积、用途、年限、期限如实告知受让方，受让方必须将自己的资历
信用、资质证明、营业执照告知出让方。
现实中因隐瞒以上事实（主要表现在受让方），使对方在意思表示不真实情况下签订出让合同，这种
当事人意思表示不真实的合同应认定无效。
 三、合同标的不合法 土地使用权出让合同的标的是土地使用权，但并不是所有的土地使用权都有可
以出让，土地使用权出让合同出让的土地使用权性质必须是国有土地。
根据《城市房地产管理法》的规定，土地使用权出让是在国有土地的范围内进行的。
集体所有土地在未经依法征用转为国有土地之前，不得出让。
如果城市规划或政府的发展计划确定某一建设项目需占用集体土地，政府必须依法将集体土地征用转
为国有土地后，该幅国有土地的使用权方可出让。
《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》第2条规定，国家按照所有权与使用权分离的原则，实
行城镇国有土地使用权出让、转让制度，但地下资源、埋藏物和市政公用设施除外。
城镇国有土地是指市、县城、建制镇、工矿区范围内属于全民所有的土地。
因此，农村集体经济组织所有的土地使用权除用于农、林、牧、渔业开发的以外，不允许自行出让，
确需出让，必须先由政府征为国有后，再出让国有土地使用权。
 至于出让的国有土地使用权应否包括国有农场的土地使用权。
根据我国现行法律规定和土地立法确定的土地用途管制原则，出让的国有土地使用权是指城市规划区
内的国有建设性用地使用权，而国有农场的土地属于国有农用地，未经依法批准不得出让。
 对于土地使用权出让合同的标的加以限定，目的在于对集体所有的农业用地加以保护，防止流失，严
格控制国有土地的随意出让行为，以稳定土地市场的经济秩序，保证土地合理利用并提高其使用价值
。
土地使用权出让合同的标的不合法的情况，在审判实践中主要表现在集体所有土地未经国家征用，直
接出让。
对于这类合同，从时间上划分界限，《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》颁布实施以前签订
，事后补办了审批手续的，认定有效。
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