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前言

我认真阅读了本书，深感作者对于法律之忠诚和热爱。
作为中国第一部以“房地产法律风险防范”为专题的著作，字里行间都透露着作者的汗水和智慧。
我作为房地产行业的服务员，遇见这样新颖适用的法律风险防范知识，有责任有义务为广大房地产开
发企业推而广之，这便是我与赵红魁律师虽相识不久，但仍愿作此序的缘由。
房地产作为国民经济的支柱产业，关联度高，带动力强，对我国国民经济的快速增长和居民居住条件
的改善发挥重要作用。
随着我国工业化和城市化的快速推进，房地产还有长期的发展。
在我国市场经济深入发展时期，维护和稳定房地产市场运行及可持续发展是调控房地产市场的主要目
标。
我国房地产业具有政治、经济、民生、政策、金融、市场、文化等七大属性，这就决定其调控手段要
多样化，仅仅主要靠行政手段是不够也不合理的，市场化程度越高，越要靠法律手段来调节房地产运
行的各种矛盾，实现房地产市场行为的规范，确保行业健康持续发展。
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内容概要

本书作为作者多年研究和概括的提炼，以客观的实践经验对房地产法律风险防范机制的建立形成独特
创新，开启了房地产企业法律风险防范大门，是中国房地产开发全程法律风险防范专业书。
本书为房地产开发风险防范提供金玉良言，是房地产开发商和律师的良师益友。
本书亮点：一是创新，开创了房地产开发全程法律风险防范；二是适用，是房地产开发商防范法律风
险的金钥匙；三是新颖，构建了律师提供房地产非诉讼法律服务新模式。
“专业、适用”是本书特色，可作为房地产企业和律师防范法律风险的参考。
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作者简介

河南省西华县人，1967年7月生，法律本科毕业，1993年考取律师资格，现任开物律师集团(郑州)事务
所建筑房地产部主任，郑州市律师协会房地产法律业务委员会副主任，河南省律师协会房地产业务委
员会委员，房地产专业律师，房地产法律风险防范专业研究者。
专业提供房地产投资
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合同法》若干问题的解释（一）  （1999年12月19日）  最高人民法院关于适用《中华人民共和国合同
法》若干问题的解释（二）  （2009年4月24日）  最高人民法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批
复  （2002年6月20日）  最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释  
（2003年4月28日）  最高人民法院关于审理涉及国有土地使用权合同纠纷案件适用法律问题的解释  
（2005年6月18日）  最高人民法院关于审理建设工程施工合同纠纷案件适用法律问题的解释  （2004
年10月25日）  最高人民法院关于当事人达不成拆迁补偿安置协议就补偿安置争议提起民事诉讼人民法
院应否受理问题的批复  （2005年8月1日）  最高人民法院关于前形势下进一步做好涉农民事案件审判
工作的指导意见  （2009年6月19日）  部门规章及文件房地产开发企业资质管理规定  （2000年3月29日
）  房屋建筑工程和市政基础设施工程竣工验收备案管理暂行办法  （2009年10月19日）  建筑工程施工
发包与承包计价管理办法  （2001年11月5日）  建设工程价款结算暂行办法。
  （2004年10月20日）  招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定  （2007年9月28日）  土地登记办法   
（2007年12月30日）  房屋登记办法  （2008年2月15日）本书参考文献后记
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章节摘录

二、案例解析依据我国房地产管理法有关规定，城市规划区内的集体所有土地，只有经依法征收转为
国有土地，该国有土地使用权方可有偿出让。
从事房地产开发建设，首先必须具备条件将该幅土地依法征收使之转为国有土地，其次是土地使用者
向国家支付土地使用权出让金，签订土地使用权出让合同。
房地产开发中，对国有土地使用一律是有偿使用，这是法律所要求的必备条件。
故本案无论是清原公司与东韩砦村民组的协议，还是必利安公司与清原公司的协议，其中涉及土地是
东韩砦村民组的集体所有土地，都未经国家征收，更没有向国家支付土地使用权出让金，故两份协议
应确认无效。
案例引发的问题是在集体土地尚未征收为国有土地，并未取得国有土地使用权情况下开发房地产是违
法的。
目前在集体土地开发的小产权房没有合法依据，明显有法律风险。
三、集体土地征收概述集体土地进入房地产市场有内在利益冲动和外在客观需求，很有现实必要性。
目前集体土地进入房地产市场只有两种合法途径：（1）乡镇企业破产、兼并等情形致使发生建设用
地使用权随同厂房一起转移且符合土地利用总体规划而进入房地产市场。
（2）集体所有土地征收。
这是集体土地大量人市的主要途径。
那么什么是集体土地征收？
它是指为了公共利益需要，强制性将集体土地转变为国家所有，并给予一定补偿的行政行为。
它的法律特征是：①主体的唯一性，征收主体只能是国家；②执行的强制性，土地征收属于政府具体
行政行为，征地决定一经作出即具有强制性；③目的的公共利益性；④有偿性，国家对被征收人进行
经济补偿；⑤程序法定性。
征收集体土地的审批只有国务院和省级政府。
集体土地征收是适当补偿原则，我国《物权法》第42条首次将社会保障费用纳入征地补偿范围，强调
了征地补偿款的足额支付，突出耕地保护和土地征收程序。
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后记

架起律师与房地产开发商之间的管道开创丰富水源的法律风险防范的服务著名作家贝克·哈吉斯的畅
销书（管道的故事》给我许多启迪，我们还是先看看管道的故事：很久以前，有两个叫布鲁诺和伯波
罗的年轻人。
村里决定雇他们把附近河里的水运到村广场的水缸里去。
一天结束后，他们把村上的水缸装满了。
村里的长辈按每桶水一分钱的价钱付钱给他们。
第二天，柏波罗说：“一天才几毛钱的报酬，却要这样来回提水，干脆我们修一条管道把水引到村里
去吧。
”布鲁诺大声嚷嚷道：“柏波罗，我们有一份很不错的工作。
我一天可以提一百桶水。
一分钱一桶水的话，一天就是一元钱！
一个星期后，我就可以买双新鞋；一个月后，我就可以买一头母牛；六个月后，我就可以盖一间新房
子。
我们有全村最好的工作，放弃你的管道吧！
”但柏波罗相信他的梦想终会实现。
他将白天的一部分时间用来提水，另一部分时间以及周末用来建造管道。
布鲁诺和其他村民开始嘲笑柏波罗。
布鲁诺赚到的钱比柏波罗多一倍，他不断地向柏波罗炫耀自己新买的东西。
柏波罗不管这些，继续挖他的管道，哪怕每次只是一英寸。
最后，柏波罗的终于完成管道工作！
现在村子里源源不断地有新鲜水供应了，柏波罗也不用再提水桶了。
而柏波罗口袋的钱也就越来越多。
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媒体关注与评论

房地产开发行业投资周期长，风险在、环节多、关联关系复杂、产收链长，因此。
开发企业需要很强的凤险防范意识、很高的风险控制水平和相应的法律知识。
本书是开发企业解决难題的最好工具。
　　——中国房地产业协会副会长在房地产开发的过程中，收益始终是与风险同时存在的。
法律纠纷和涉诉凤险妨碍房地产开发的顺利进行。
本书通过对房地产开发的各个环节中所存在的风险作山分析并提出防范措施，并结介典型案例，全方
位多角度为房地产开发提供法律保障。
构筑房地产开发风险防火墙，探索房地产律师服务新模式。
　　——中国房地产业协会法律事务委员会副主任、中国律师协会民事专业委员会副主任兼秘书长21
世纪最大的风险是法律风险，房地产企业要构建法律风险防范机制，赢取房地产开发最大利益。
相信本书的山版将启发律师意识，突破传统法律服务的局限性，开拓企业法律风险防范的新领域，提
升全行业的法律服务水平。
更重要的是，引起房地产企业关注法律风险问题。
将法律风险管理能力打造成核心能力，成为胜者。
借本书出版之际，真诚希望房地产企业做好法律风险防范管理，成为赢家！
　　——全国房地产商会联盟副主席、河南省房地产业商会常务副会长兼秘书长
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编辑推荐

《步步为赢:房地产开发全程法律风险识别与防范》：企业活着不是为了法律风险管理，而法律凤险管
理是为了赢——一种刨造价帧、实现目标的精彩结果。
故此。
站在房地产企业经营的角度，以赢为目标。
研究房地产企业抗风险能力，运川法律风险思维研究“赢”的規律.为律师提供法律风险防范非诉讼服
务，以及为房地产开发商急需法律风险防范服务奉献爱心，架起沟通管道，开创法律风险防范的新型
服务。
这是写作《步步为赢:房地产开发全程法律风险识别与防范》的初衷。
——赵红魁新理念 防范法律风险，安全赢取开发商最大利益新方案 房地产开发全程法律风险防范技
巧方案新作用 架起律师与房地产开发商的沟通桥梁新模式 律师提供房地产非诉讼法律服务指南针
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