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前言

一般意义而言，房地产是房产与地产的合称。
由于房地产固有的特性，在西方通常又称之为不动产，即realestate。
从微观个体角度看，房地产无疑是私人财产极其重要的组成部分，是个人、家庭赖以生存的基本条件
之一；从宏观经济角度看，房地产也是社会财富的一种重要表现形式，因为土地作为一种稀缺资源其
数量相当有限。
因而房地产无论对于个人，还是社会整体，其重要性都是毋庸置疑的。
房地产作为一个产业类别，在西方已有较长的历史。
而我国的房地产市场于20世纪90年代才初具雏形，近二十年来我国房地产市场经历了从无法可依、无
序竞争到基本有法可依、有序竞争的发展过程，从最初仅有外销商品房市场发展到目前成为一个较为
成熟、兼有内外销功能的统一的房地产市场。
房地产业的正常有序发展，对我国国民经济整体的推动，对人民居住条件的改善，其作用不言而喻。
在房地产市场发展的过程中，与房地产市场相关联的诉讼、仲裁案件的数量也逐年走高，甚至一度占
全国各法院和仲裁委受理案件的最高比例。
而作为最前沿的法律工作者——律师，也越来越多地参与到房地产业务中来，使得房地产法律服务业
成为律师业务的重要组成部分。
随着参与房地产法律业务的律师数量的增加，专门研究房地产业务中法律问题的律师也越来越多。
方登发律师是我多年的同事，在房地产法律服务方面有着扎实的理论功底与较为丰富的实践经验。
本书对房地产法律业务中的典型案例进行了分类评析，并对涉及的几乎所有法律文书进行了汇编，必
将对从事房地产法律业务的律师同仁们大有裨益。
兹此书付梓前夕，撰此文为序。
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内容概要

本书结合作者多年的律师执业经验，从实践角度出发，向读者深入介绍了律师房地产业务中典型法律
文书的相关知识。
这些法律文书为作者在执业实践中反复萃取提炼的精华，对年轻律师制作相关法律文书具有较强的指
导意义，对于具有一定经验的律师也颇具借鉴价值。
    同时，本书所选取的房地产案例均为作者在多年的律师实务中遇到的典型且比较复杂的案件，相关
法律文书中关于案件的分析和论述，对于读者具有较强的实用性和参考价值。
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方登发，毕业于中国人民大学，先后取得法学学士、经济学学士和法律硕士学位。
现任北京市中伦文德律师事务所副主任、高级台伙人，从事律师工作近二十年，在房地产法律业务、
公司证券法律业务和金融法律业务等方面具有丰富的律师从业经验。
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章节摘录

房屋的所有权和该房屋占用范围内的土地使用权同时转让、抵押。
被告在1987年即取得了光明岛小区项目的开发、建设权，此后被告对光明岛小区项目的开发程序一直
在持续推进，有甲市城市规划局上述批复意见书和复文为证。
在签署该协议当时，虽然房屋尚未建设完毕，但相应的项目权利仍然存在。
因此在转让土地使用权同时，该项目也必然转让给原告，这点毫无疑问。
同时，该协议第12条约定：“乙方（即本案原告）同意无偿承担甲市城市规划局规定二区所需的公建
配套设施及市政项目建设的义务，并负责其投资兴建。
”该条款的约定具有如下两重含义：（1）甲市规划局规定的二区公建配套设施及市政项目为规划局
通过上述批复意见书和复文确认的，原由被告开发建设的光明岛小区项目之一部分。
该部分项目与土地使用权同时转让给原告。
（2）开发、建设的义务从被告转由原告无偿承担，并由原告负责投资兴建，即作后期开发、建设。
该协议第13条第4款约定由被告“提供二区的土地使用文件及出具证明给乙方办理设计报建”。
由此可见，在签署该协议之后，光明岛小区项目将转由原告办理设计报建工作，也即由原告进行开发
。
另外，从政府与被告的土地使用权出让合同的内容，以及政府部门历次对于光明岛小区项目的批文也
可以看出，光明岛小区建设用地及建设项目很早就已由政府部门进行统一规划。
因此二区土地使用权与项目是不可分割的整体，原告通过签署该协议，在获得土地使用权的同时，也
必然获得地上项目的开发、建设权。
2.原告签署该协议的目的是为房地产项目开发从该协议有关条款的约定可以看出，原告在取得光明岛
小区二区土地使用权的同时，也必然取得光明岛小区项目的开发、建设权，这才是原告签署该协议的
最终目的。
与此互相印证的是，原告于2000年5月自行制作了《光明岛小区二区住宅项目可行性分析报告》，在该
报告中明确说明该住宅项目的开发商为原告。
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