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前言

　　中国的改革开放要求建立一个法治社会。
与这样的一个宏伟目标相适应，自1979年以来中国的法学教育蓬勃发展，截至2006年，全国已经成立
了法律院校600多所，在读大学生数十万人（尚不包括大中专及夜大、成人教育的学生人数）。
应该承认，我国法学教育在迅速发展的同时也存在教育质量参差不齐、不能完全适应社会发展需要等
方面的问题。
因而，积极推进教学方式改革，促进法学课程体系的完善，努力培养“宽口径、厚基础”的复合型法
律人才，已经成为法学教育界的共识。
为达成此种目的，法学教育中的课程建设及其相关的教材编写，在当前法学教育大调整的格局中显得
尤其重要。
基于上述考虑，我们特组织福建省各高等法律院校的主要学术骨干编写了这套教材，各部教材的主编
均是福建省高等学校法学院的主要学科带头人。
例如，《国际经济法》主编廖益新教授、《民法总论》主编蒋月教授、《环境法》主编陈泉生教授、
《宪法学》主编朱福惠教授、《刑法总论》主编陈晓明教授和《法理学》主编宋方青教授等，都是在
本学科领域颇有建树，得到同行认可并深受学生喜爱的优秀教师。
其他参与教材编写的也都是教学第一线的中青年骨干教师，具有良好的法学教育背景，许多人兼通中
西法学。
由于众多优秀教师参与编写，使这套教材的质量有了可靠的保障。
　　厦门大学法学院在编写这套教材中发挥了积极的作用。
厦门大学是国内最早开设法科的高校之一，从事法学教育已经有八十多年的历史。
改革开放以来，法学院在1986年即获得博士学位授予权，2006年获得法学博士授权一级学科，现设有
国际法、经济法、民商法、宪法与行政法、诉讼法、法理学和刑法学七个博士点，拥有法学博士后流
动站。
国际法是国家重点学科，民商法、经济法、宪法与行政法是福建省重点学科。
在学科建设取得重大成就的同时，法学院适应我国法制发展的需要，为国家和社会培养了大批优秀的
法律人才，成为我国重要的法学研究和人才培养的基地。
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内容概要

本书以我国房地产法律及相关法律为依据，结合房地产业的发展现状和趋势并结合司法审判实践，阐
述房地产法律制度的基本原理和实践中的主要运作程序。
在注重基础知识完整性和准确性的同时，力求体现最新的立法、司法和学术研究动态，向读者展现房
地产法的最新研究成果，理论联系实际，启发学生独立思考，培养其分析问题解决问题的能力。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<房地产法>>

作者简介

　　黄健雄，福建泉州人，1964年1月生。
西南政法大学法学学士，厦门大学法学硕士。
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章节摘录

　　在我国，无论是在理论界还是在实务界，房地产往往被理解为与不动产同一语义的两种表述。
由于房地产具有不能移动或一经移动就会丧失或破坏其价值和使用价值的特点，故法律上又称之为不
动产（immovable property）。
但是，两者在概念的产生以及内容上，均有很大的不同。
　　房地产概念比不动产概念的产生要晚得多。
不动产概念自罗马法以来已经有上千年的历史，而我国法律上的动产与不动产概念的沿用也有了几百
年。
汉语中财产的概念实际上包含了动产与不动产的含义。
我国房地产一词源于何时已经难以考证，但可以肯定这个概念是中国现代城市经济的产物。
房地产概念本身体现了城市不动产特别法律规范的属性，它注重城市商业利益优势的格局，它的产生
必然对传统的不动产制度造成冲击。
同时，两者产生的法律要求或利益的重心也不同。
传统不动产利益对个人私有财产予以最强有力的法律保护，特别是对土地利益的保护，保护的重心是
土地，性质是私有；房地产以房屋为保护重心，这不仅表现在术语表达方式上（在房地产这一术语中
，房在地之前），从这个概念产生的时间上看，它是中国现代城市经济的产物，只有在城市中，不动
产才以房屋为主要表现形式，作为房地产概念保护的重心的房屋，性质既包括私益，也包括公益。
　　房地产是最主要的不动产，但不动产外延一向大于房地产的外延。
土地具有不可移动性，由于土地的不可移动，附着于土地上的东西也当然地变为不可移动。
因此，土地上的附着物也成了不动产的一部分，而这不仅包括了房屋，还包括道路、桥梁、球场等，
甚至，在早期法律规定的不动产中，还包括了生成的树木、庄稼等。
例如，《法国民法典》第519条至第524条规定了其他属于不动产的财产，如未收获的农作物、不动产
所有人为不动产便宜及利用所设置之物。
当然，随着商品经济和工业革命的发展，人们逐步对物的占有、流通等有了新的认识，认识到流通对
于物的价值利用的重要意义。
因此，逐渐不同程度地将不动产的范围予以缩小。
即便如此，房地产仍只是不动产的一部分。
　　二、房地产的特征　　改革开放以前，我国房地产管理体制上曾长期使用房产的概念。
一般认为，房产是指在法律上有明确所有权权属关系的房屋财产。
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