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前言

21世纪，将是中华民族复兴的世纪。
肩负着这一空前历史重任的人民，要求必须具有与之相适应的素质。
这也将是新世纪对教育提出的新任务和新要求，也就是说，教育必须适应大众化和终身化的要求。
所谓“大众化”，是指人们有着更多的机会接受教育，包括高等教育在内；所谓“终身化”，是指人
生过程都伴随着接受教育的机会。
在某种意义上说，网络教育正是为适应教育大众化和教育终身化的要求而产生的。
信息技术和网络技术的空前发展，为网络教育的实施提供了切实可行的手段和方式，也可以说，信息
和网络技术催生了网络教育，它可不受人力、地域、场地和时空的限制。
网络教育方式的出现，在提升教育使命、丰富教育理念、扩大教育规模、革新教育手段、优化教育资
源和提高教育质量等方面起着重要的作用。
网络教育采用的是借助现代信息技术的一种全新的教学形式，这就为网络教育的教材编写工作提出了
新的要求。
它更需要以其视听性、自学性、选择性、层次性、灵活性的特点去满足读者的需要，让每一个学习者
都可以寻求到适应自己层次的知识点。
我高兴地看到，参加这套网络系列教材编写工作的教师，都具有深厚的专业学识、丰富的教学经验，
以及对现代教育技术的理解，这是整套教材的质量水平的可靠保证。
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内容概要

本书共分四篇十三章，第一篇是房地产物权法，为全书理论基础，房地产法的本质是不动产财产法，
不仅是民事主体静态的财产法，更重要的是规范不动产物权变动状态的财产法。
第二篇是房地产开发建设法，规范房地产的开发活动，起主导作用的是对房地产开发建设程序的行政
许可规制，而核心是对从事房地产开发建设市场主体和行为的民商法规范，否则中国房地产企业没有
核心的竞争能力。
第三篇是房地产交易法，在多样化的交易方式中，不但要规范一般房地产转让方式，也必须关注特殊
形式的房地产转让，本篇重点系统地阐明商品房预售、现售房屋租赁和房地产抵押活动的法律规则。
第四篇是物业管理法，阐明物业管理的理论基础是建筑物区分所有权下的业主对自己物业的团体自治
，与此相适应的是委托专业物业公司的管理服务。
物业管理服务合同是业主团体与物业公司的自治与他治的平衡和协调，物业管理服务合同的相互制约
关系不断发展，预示着中国社会自治与法治水平的增长与提高。
    综上所述，本教程注重的是全书及各篇章的法理基础的阐明，以及社会与司法实践中重要法律问题
的理论分析和案例解剖，这不但有助于有兴趣学习的大学生系统掌握房地产法理论化、具体化的知识
，而且有益于社会有志人士研究房地产法学的思维中智慧火花的碰撞。
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章节摘录

第四节  房地产开发建设市场的民商法调整房地产开发建设基本程序、重要环节须多个政府部门事先
采用行政许可证方式进行规制，保障房地产开发建设程序的有序开展。
开发主体在建设活动中的各项民事权益得到一定保护，并为房地产开发建设市场平等竞争创造了良好
条件。
但房地产开发建设市场的确立、发展主要由民商法规范调整。
当然也离不开行政法律规范的监督、管理。
一、房地产开发建设市场的民商法调整的特点(1)调整的法律规范主要有一般民商法规范和特别法规范
，一般民商法主要是民法通则、合同法和公司法，特别法有民商法的特别法，还有各个建设行政管理
法中对建设市场的民事规范。
如招标投标法是一般交易法的特别法，行政管理法有：建筑法、房地产管理法、土地管理法，其本质
是行政法，但其中不少方面也规定了民事权利的内容，直接补充了在房地产开发建设市场的特殊条件
下主体及其民事行为的规则，而且包括行政法规和行政规章，其调整开发建设市场的民事行为规范具
体、明确，具有很大的可操作性特点。
(2)调整的客体是建设工程，即完成房地产开发建设工程的一定工作，如房地产开发建设工程的勘察、
设计和施工等任务。
它既不同于一般财产所有权的转移，也不同于一般债权的给付行为的履行。
建设工程一定工作的完成，须达到一定工作预期的结果。
如建设工程的设计，需将建造在某个地块的开发建设项目可行性研究设想，通过技术指标等设计手段
转变为可以实施的设计图纸和文件。
建设工程的施工是按设计图纸的要求完成施工承包合同规定的物质生产活动，按规定的工期和质量完
成建筑物的建造。
因此房地产开发建设市场交易的不是现成物质产品，也不是如雇佣劳务供给，而是先确定拟建工程质
量标准、功能价值、交付时间等交易条件，而后确定交易关系。
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