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内容概要

　　《新世纪多科性大学法学应用规划教材·房地产法学》将房地产法的内容划分为有机联系的四个
模块——房地产法基本原理；房地产法开发法律制度；房地产交易及相关法律制度；其他房地产法律
制度。
《新世纪多科性大学法学应用规划教材·房地产法学》以快速发展的我国房地产业作为研究素材，以
我国最新颁行的房地产法律、法规、政策为研究对象，系统地阐述了房地产法律制度的相关问题。
深刻地揭示了现存问题并提出了解决对策。
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作者简介

　　杨振平，华南理工大学法学院民商法学教授。
1998年开设《房地产法》课程。
长期从事房地产法理论研究和律师实务。
2000年以来已公开发表法学论文30余篇，出版教材、著作5部，主持参与各层次科研项目20余项，完成
专项研究报告10余份。
近年的主要研究方向是民事财产法律制度和知识产权法。
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章节摘录

　　广义的房地产是指房屋、地基及其附属于房屋的空地等项财产及其综合物。
狭义的房地产是我国城市房地产业产生发展后，城市房地产开发活动的商品化成果。
在我国由于法律只允许在城市国有土地上进行房地产开发，因此狭义的房地产实际上等同于“城市房
地产”或“国有土地上的房地产”。
所谓附属于房屋的空地是指在空间上与房屋紧密结合的院落、楼间空地、道路等。
而与房屋在空间上联系不紧密的桥梁、河渠、林木、果园等以及与房屋完全未联系的土地不包括在狭
义房地产的涵义中。
狭义解释，一方面反映了人们对“房地产”一词的字面含义的通常理解，另一方面也为解释立法机关
在制定房地产法律、法规之外还要并行制定土地法律、法规的现象提供了认识依据。
　　广义的房地产是指土地、房屋和固着于土地、房屋上的不可分离的附属物及其产生于土地、房屋
之上的权利。
也就是说，不论是未建房的土地，还是已建房屋或构筑物的土地，不论是建于地上的房屋、构筑物，
还是与土地、房屋有关的法律权利，均可称其为房地产。
对房地产概念的广义解释，有助于房地产研究工作的开展和建立完整的房地产法学体系，也有助于房
地产行政管理机构的统一设置及房地产司法活动的有效进行。
因此，我国理论界主流观点是采用广义的房地产概念。
　　二、房地产的特征　　房地产作为土地、房屋及其附属财产、附属权利的有机统一体，它和一般
财产比较主要有以下几方面特征。
　　（一）在物质构成上，土地为主，房屋为辅，房地不可分割　　房地产统一财产中，土地的获得
、开发和建设是基础和前提，而房屋的建设和使用是目的；土地离开房屋可以形成独立的物，而房屋
离开土地却无法独立存在；土地可以永续利用。
而房屋会不断损耗直至自然灭失。
从另_一方面考察，土地的开发与房屋的建筑总是一个并行或相继发生的完整的过程，没有土地开发
，房屋建筑就无法进行，而只有土地开发而没有后续的房屋建筑，土地开发就失去了意义。
所以。
可以把房与地的关系简要概括为：房依地建，地为房载，房地不可分离。
　　（二）在物质特性上，具有区位的固定性和稀缺性　　由于土地是不能运载移动的，决定了建筑
其上的房屋也不能移动。
因此。
房地产的所有人无法通过改变土地的区位和建筑物的坐落位置来适应市场的变化。
房地产也不可能像能够移动的商品那样摆放在集中的市场上实物交易，房地产交易中流转的是房地产
权利证书。
由于土地是不可再生的自然资源，随着开发列用面积的扩大，可供继续开发利用的数量必定绝对减少
。
这样就导致了房地产价格在总的趋势上呈现不断上涨的趋势。
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