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内容概要

本书着重从法律、法学的角度并结合经济学、管理学的原理，对房地产所涉及的各种社会经济关系进
行了较为系统的探索和研究。
全书共十六章，涉及房地产法学的基本理论、房地产的基本法律制度、房地产的实际法律问题。
既有综述，又有分论；既有理论阐述，又有实务问题剖析。
突出表现了六大基本法律制度：国有土地有偿使用；耕地保护和农村土地承包；城市房地产开发；城
市房地产交易；城市住房商品化和居民住房保障；物业管理服务。
本书作为普通高等教育“十一五”国家级规划教材，注意吸纳近r年来房地产法制建设的新鲜经验，以
及本学科和相关学科的最新研究成果，注重开阔学生视野，着力提高学生的房地产法理论水平和从事
房地产法实务的能力，从整体上反映房地产法的理论研究与教材编写的新水平。
    本教材既可作为高等学校法学、经济学、管理学等专业学生学习房地产法的教材，也可以作为国家
机关、企业事业单位人员从事法律、经济工作的参考书。
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章节摘录

（一）房地产市场的概念和特征1.房地产市场的概念我国现时所称房地产市场，是指国有土地使用权
出让、转让、出租、抵押和城市房地产转让、房地产抵押、房屋租赁等交易活动的总称。
1992年春邓小平同志“南巡”讲话之后，我国正式确定建立社会主义市场经济体制，并于1993年3月修
改《宪法》予以确认。
实行市场经济，要求建立完善的市场体系。
土地和房屋这两种生产要素，已逐步成为市场经济的重要组成部分。
房地产市场与商品市场（日用消费品、生产资料市场）、金融市场、劳务市场、技术市场、信息市场
、企业产权转让市场、期货市场等一起，将形成全国统一的、开放的市场体系。
2.房地产市场的特征房地产市场具有一般市场的共性，如要求贯彻平等、自愿、公平、诚实信用的原
则；但作为一类特殊商品交换，它又具有自己的若干特征。
（1）综合功能。
房地产是房产与地产的总称，既可以用做生活资料，又可以用做生产要素，因而形成综合功能市场。
（2）多级市场。
房地产交易，既包括土地使用权的出让（一级市场）以及出让后的转让、抵押、租赁（二级市场），
还包括土地使用权出让（一级市场）后的房地产开发经营（二级市场）以及投入使用的房地产的买卖
、抵押和房屋的租赁（三级市场）等，由此形成多层次的市场。
（3）法定形式。
房地产属于不动产，通过登记发证确认其所有权和使用权，因而房地产交易活动属于严格的要式法律
行为。
凡土地使用权和房屋所有权的转移，都必须依照法律规定到当地房地产行政主管部门办理登记手续。
（4）部分限制。
土地是极其宝贵的资源，人多地少的矛盾在我国日趋尖锐。
对房地产市场实行部分限制是从实际出发的，主要表现为：城市规划区内的集体土地使用权不能直接
出让；农民集体所有的土地使用权不得出让、转让或者出租用于非农业建设；城镇居民对按标准价（
优惠价）购买的公房只享有“部分产权”；等等。
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后记

本书系根据教育部确定的普通高等教育“十一五”国家级教材计划编写。
本书编者程信和（中山大学法学院教授、博士生导师，中山大学法学研究所所长）、刘国臻（华南理
工大学法学院教授、硕士生导师，广东省法学会房地产法研究会副会长），曾负责编写全国高等教育
自学考试法律专业指定教材《房地产法（含考试大纲）》。
由于本教材编写在后，所以编写本教材时对原教材做了全面修订，吸收了近年来房地产法制建设的新
鲜经验和房地产法研究的最新成果，力图从整体上反映房地产法的理论研究与教材编写的新要求。
但房地产法仍处于初步发展中，对其研究需要动态跟踪、不断深入。
本教材可适合高等院校法律专业本科生使用。
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编辑推荐

《房地产法学(第2版)》：普通高等教育“十一五”国家级规划教材,21世纪法学系列教材·经济法系列
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