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内容概要

《房地产法律实务》作为一个重要的法学研究领域，一直备受法学界的关注与重视。
为适应“二本”、“三本”学校的需要，立足于独立学院的法学教育现状，结合学生的就业出路(考研
、考公务员、考司法考试)，根据长期从事房地产法教学研究与房地产法司法实践的经验，有针对性地
编写了这部教材。
     《房地产法律实务》是一部将房地产法理论与实际案例相结合的实用性教材，教材以科学理性的态
度对我国房地产法律问题做了较为全面而具有特色的阐述。
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章节摘录

（二）国家土地所有权的行使及其权利内容1.国有土地所有者代表依法将国家土地所有权的部分权能
让与土地使用者。
国家对土地依法享有收益权，并保有最终处分权。
国家土地所有权的行使有以下特点：（1）国家土地所有权主体不能亲自行使所有权，只能由其授权
的代表代为行使所有权。
这一点明显区别于集体土地所有权；集体土地所有权主体完全可以亲自行使所有权的权能。
（2）国家土地所有权主体代表不能亲自行使土地所有权的占有、使用权能（即使行使占有、使用权
能，其身份也非所有者代表，而为划拨国有土地使用权人）。
因此，国家土地所有权主体代表必定将土地所有权的部分权能让与符合法律规定的用地者。
据此，国家享有实现所有权经济功能的收益权。
与此相对照，集体土地所有权主体本身及主体代表可以亲自行使土地所有权的全部四项权能。
（3）国有土地所有者代表对土地保有最终的处分权，这是国家土地所有权的一个十分重要的特征。
这种最终处分权的一个突出表现，就是国家可以依法收回已经划拨或者出让的国有土地使用权，并可
以将收回的土地使用权再次划拨或者出让。
2.国有土地所有者代表可依法通过出让（含以出让金出资或入股）、出租和划拨等方式将国有土地使
用权让与土地使用者，国有土地所有者代表应遵守其与土地使用者订立的土地出让或租赁合同，履行
合同义务。
国有土地所有者代表可依法收回国有土地使用权。
国有土地所有者代表行使国家土地所有权的具体方式，根据已有的法规和实践，目前主要有四种：出
让、租赁、作价出资或者入股和划拨。
其中，出让、租赁、作价出资或人股属于使用权的有偿让与，一般采取合同形式。
划拨属于使用权的无偿授予，一般采用行政文件的形式。
在前一种情况下，国有土地所有者代表与土地使用权人之间构成平等主体关系，故要求国有土地所有
者代表注意信守合同；在后一种情况下，国有土地所有者代表与土地使一、土地所有权土地所有权是
国家或农民集体依法对归其所有的土地所享有的具有支配性和绝对性的权利。
一般来说，土地所有权属于财产所有权的范畴（土地所有权是所有者对土地拥有的最完全、最绝对的
土地权利）。
我国实行土地公有制，不存在土地的私人所有权。
我国国家土地所有权与集体土地所有权在内涵与外延上有很大的区别。
国家土地所有权更具有所有权的绝对性特征，而集体土地所有权受到比国外私有土地所有权更多的限
制，集体土地所有权不具有绝对性，也可以说，它不是一项真正的“所有权”。
从理论上说，土地所有权及于空中和地下。
空间所有权包含在土地所有权的范围内，构成土地所有权的一部分。
空间所有权只能由土地所有权人享有。
所有权人可以依照自己的意志对空间进行排他性占有、使用、收益、处分。
但从我国实际来看，我国存在着国家土地所有权和集体土地所有权，集体土地所有权人是否当然享有
空间所有权，目前还存在较大争议。
土地使用权人和土地他项权利人因未享有地表所有权而不能成为空间所有权的主体。
但是，对他人所有土地的地表上下一定范围空间的利用，可以成为土地使用权或者空间使用权的内容
。
土地所有权与自然资源的所有权是可以分开的。
在法律有特别规定的情况下，地表或地下的某些自然资源可以脱离土地权利而成为单独的权利，即自
然资源所有权或自然资源开发权、使用权。
地下埋藏物、隐藏物等也适用这一法理。
根据我国《宪法》、《民法通则》和《文物保护法》的规定，矿藏、水流、所有人不明的埋藏物、隐
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藏物及地下文物属于国家所有。
《外商投资开发经营成片土地暂行管理办法》第6条的规定表明，国家在出让国有土地使用权以后，
仍然保留着对地下资源和埋藏物的所有权，而且，对地下资源的开发权并不当然地随土地使用权的出
让而归属于土地使用权人。
二、国家土地所有权（一）国家土地所有权行使主体国家土地所有权由国务院代表国家行使。
国务院可通过制定行政法规或者发布行政命令授权地方人民政府或其职能部门行使国家土地所有权。
被授权的县级以上地方人民政府及其职能部门以本机关的名义行使国家土地所有权，但须依法经有审
批权的人民政府审批。
国有土地使用权的出让、租赁、划拨经有批准权的人民政府批准后，由市、县人民政府土地管理部门
作为国有土地所有者代表实施；国家直接以国有土地使用权对企业进行投资的，由国务院或者地方人
民政府土地管理部门委托的国有企业或者政府机构代表国家土地所有者行使投资者权益。
在我国，国家土地所有权的代表是单一的。
但是，在这种情况下，行使国家土地所有权的主体可以是多级的。
根据我国现行的政权体制，中央人民政府即国务院是国家所有权的惟一代表，这是毫无疑问的。
但是，权利的行使并不等同于权利的归属；权利归属的单一性并不妨碍权利行使方式的多样性、灵活
性。
委托行使所有权是各国财产法普遍承认的一种方式。
所以，地方政府经中央政府授权，可以代表国家行使所有权。
也就是说，我国采用的是“单一代表、分级行使”的制度，而地方政府的行使权不是以所有权代表的
资格为基础，而是以所有权代表即中央政府的授权为基础。
《土地管理法》第2条第2款规定“全民所有，即国家所有土地的所有权由国务院代表国家行使”，是
单一代表制的体现。
《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》第9条规定“土地使用权的出让，由市、县人民政府负
责，有计划、有步骤地进行”；第11条规定，“土地使用权出让合同应当按照平等、自愿、有偿的原
则，由市、县人民政府土地管理部门（以下简称“出让方”）与土地使用者签订”则是分级行使制的
体现。
在实践中，长期以来，一直由市、县人民政府及其土地管理部门直接行使国有土地的收益权、处分权
，并依法律规定报上级人民政府审批以及向上级人民政府上缴部分土地收益。
这种格局已经形成，并将长期继续下去。
在由市、县人民政府土地管理部门行使国家土地所有权的收益权和处分权（如出让、租赁、划拨）时
，应依法报有审批权的人民政府审批。
此时，对外担任国有土地所有者代表的，仍然是市、县人民政府土地管理部门。
因为从法律关系上看，市、县人民政府土地管理部门代表国家是以本机关的名义直接与用地者发生法
律上的权利义务关系，如签订出让合同。
明确其具有国有土地所有者代表的身份，才能使其与用地者的法律关系明确、具体，发生争议时也便
于确定责任。
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编辑推荐

《房地产法律实务》:全国高等院校法学专业基础教材。
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