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前言

中华之土，承载着无数春秋岁月的历史传说，古色古香中透着钟灵毓秀之气。
然而，当这个历史性的国度日渐走进摩登时代之后，轮复一轮的旧城改造、危旧房改造、经济开发等
“形象工程”开始堂而皇之地侵蚀这些见证过荏苒岁月的古朴风貌。
毋庸置疑，为了国家的建设、城市的规划、环境的改善，根据国家专项工程的迁建计划、城镇规划以
及地方政府用地文件进行房屋拆迁活动是极有必要的。
概言之，拆迁是城市化文明建设中自始贯穿的主题，而这一主题也时时被烙上“社会公共利益”的印
记。
熟知，“安得广厦千万间，大庇天下寒士俱欢颜。
”土地是农民赖以生存和生活的本源，房屋是居民赖以栖身的物质场所，其他附属物则凝聚了所有权
人、使用权人的有形资产与无形劳动力。
那么，集土地之占用、房屋之拆除、附属物之腾空三位于一体的房屋拆迁，又如何在社会公共利益与
公民财产权之间取舍、衡平？
在经济学理论中有一个李嘉图一穆勒定律——社会生产力的发展、社会的进步以牺牲某些阶级或阶层
的利益为代价。
这一定律被称为绝对合理的必然规律，将其移花接木至社会科学领域，就意味着在私人利益与社会公
共利益发生冲突时，应以社会公共利益优先为原则。
与此相呼应，《中华人民共和国宪法》、《中华人民共和国民法通则》和《中华人民共和国刑法》中
都明确规定“公民的私有财产受法律保护”，但国家在特殊情况下可以对公民的私有财产进行“限制
”。
进一步细化至房地产法律领域，《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理
法》中均纳入了“当社会公共利益需要时，应当允许对私人财产实行征收或征用”这一宪法性法律原
则。
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内容概要

　　这套丛书的主要目标是向普通读者提供一站式解决法律问题的方案，帮助不了解法律知识的普通
读者有效地解决日常法律问题。
　　我们的目标是像一个家庭生对待您的身体一样，作为私人律师来帮助您处理法律问题。
　　当您选择本书的时候，您将获得的不仅仅是一本图书，您将获得的是一个律师团队为您提供的一
整套立体式法律服务。
我们并不仅仅定位干给您一本书而已，我们定位于是否能真正帮助您解决问题。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房屋拆迁以案说法实用指南>>

作者简介

　　杨在明
　　北京市盛廷律师事务所主任律师，山东大学民商法学士，中国人民大学民商法硕士，1994年取得
律师资格。
近几年来，作者代理或指导征地拆迁纠纷案件351件，其中以北京玉河历史文化保护区拆迁案、中央电
视台新台址拆迁案、北京三眼井保护区拆迁案、浙江省长兴县150余户农民集体拆迁维权案、江苏省无
锡新华村60余户农民集体拆迁维权案等为著。

　　从事拆迁实务之余，作者还对征地拆迁法律理论有着深入、透彻的研究，曾多次举办征地拆迁专
题讲座，在全国专业刊物及媒体上发表拆迁评论文章数十篇，并多次被中央电视台、北京电视台、《
南方周末》、《南方都市报》、《香港文汇报》、《中国新闻周刊》、《经济观察报》等媒体专题报
道。
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章节摘录

对照前述法律规定，可以判断：本案C有限公司（乙方）与B市D乡E村村民委员会、E村村民委员会
的E村经济联合社签订《土地租赁协议书》，将E村199.6 1亩土地（含基本农田）的使用权予以出租用
于建设厂房的行为，规避了农用地转用审批程序与土地征用、征收程序，系以出租土地使用权的方式
将农用地作为非农业用地为建设之目的使用，构成“以租代征”，违反了《土地管理法》的相关规定
。
“以租代征”之行为，应当被国土资源部门严肃查处。
【律师支招】1.及时发觉“以租代征”之存在。
“以租代征”是一种新的违法占地行为，有一定的隐蔽性。
作为失地当事人，应当先行确定失地原因是基于“以租代征”还是缘于其他违法占地行为。
对“以租代征”的判读，可以从行为特征与表现形式加以把握。
.“以租代征”行为的特征可以概括为四个规避：（1）规避农用地转用和土地征收审批程序；（2）规
避履行新增建设用地土地有偿使用费交纳义务；（3）规避履行征地补偿和安置义务；（4）规避履行
耕地占补平衡义务。
“以租代征”行为的表现形式则是——违反土地利用总体规划和土地利用年度计划，非法出让、转让
、出租农村集体土地用于非农业建设。
根据国家土地督察北京局近年对华北五省（区、市）的调查，“以租代征”主要有六种表现形式：
（1）用地单位或个人直接与村委会签订协议租赁土地；（2）基层政府直接租赁农村集体土地；（3）
基层政府转租农村集体土地；（4）基层政府作为土地租赁中介人促成租地行为；（5）村民自行出租
自己的承包地；（6）村委会租用农户的承包地搞非农建设。
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后记

公元前536年3月，郑国执政子产将郑国的法律条文铸在象征诸侯权位的金属鼎上，向全社会公布，史
称“铸刑书”，这是中国历史上第一次公布成文法的活动。
法律的存在，其主要价值在于为社会关系确定一个相对公正、公平、稳定、清晰的约束性规则。
这一存在要旨赋予法律以抽象性、概括性、专业性，而这三性又自始展示在普通大众甚至法律研习者
面前。
关于房屋拆迁（包括集体土地上的征地拆迁），我国法律界正给予越来越多的关注，静态立法如此—
—2001年6月6日国务院第40次常务会议通过《城市房屋拆迁管理条例》，2003年年底，建设部出台了
《城市房屋拆迁估价指导意见》、《城市房屋拆迁行政裁决工作规程》，最高人民法院也相继出台了
涉及房屋拆迁的司法解释，而各地也陆陆续续制定、修订了相关地方性拆迁法律文件；动态案例亦如
此——湖南省嘉禾县珠泉商贸城违法拆迁事件在2004年曾震惊全国，地处重庆市九龙坡区杨家坪商圈
闹市核心区域附近的鹤兴路片区旧城改造工程“史上最牛钉子户”在2007年被传得举国沸沸扬扬
，2008年四川省成都市成华区政府借10万元给曾策划炸掉成华区政府大楼的拆迁户古魁让其到法院状
告政府一事成为广为流传的怪谈，2009年起因于拆迁纠纷的江苏省宿迁市宿豫区锦绣江南“5·30杀人
案件”被抛至社会舆论之巅。
紧随对于拆迁的法律关注、社会关注的日趋白热化，关于拆迁的理性思考也逐步在法治理念日益增长
的大众中间扩散开来。
正是基于此大背景，笔者谨将北京市盛廷拆迁律师团近几年来在全国各省、市所办理的各类征地、拆
迁案件中富有典型性的案例精心挑选出来，取其通俗、对世的案情始末，述其到位、有效的办案手法
，并就同类情形的法律应对策略予以阐释，力求以深入浅出的方式将拆迁的法律维权之道尽力描绘，
以让更多的读者了解拆迁，了解拆迁法制，了解拆迁维权。
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编辑推荐

《房屋拆迁以案说法实用指南》：当您遇到问题的时候，您会庆幸拥有《房屋拆迁以案说法实用指南
》，它能让您获得必需的知识和操作的思路，并给您更多关键性的帮助。
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