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前言

　　建立健全房地产法制是规范房地产市场的必然选择。
房地产业在为各个国家与地区提供固定资产投资和为社会经济发展提供物质基础的同时’也肩负着拉
动经济增长、提高就业、增加财政收入、改善居民消费结构等多重职能。
房地产是国民财富的重要组成部分，具有投资额度大、建设周期长、投资经营行为复杂的特性。
为了维持房地产市场交易行为的合理有序’需要建立与健全房地产法规对房地产市场进行合理规制。
　　房地产的独特性决定了房地产法律的复杂性。
由于房地产具备消费品与投资品的双重属性，这要求市场监管者必须注意平衡房地产消费与投资的关
系，不能让投资与投机过分挤压房地产刚性消费；房地产具有住宅商品与社会保障品的双重属性，这
要求平衡住宅商品化与社会保障性的关系’在完善住房市场的同时不能忽视住房保障；房地产所有权
与使用权相分离’以及多种金融产权作用的发挥，决定了房地产市场是一个多层次的市场结构，土地
利用、城市规划、房地产开发、销售、租赁、中介服务、金融、物业管理服务成为房地产市场的主要
子市场。
因此，一个完整的房地产法体系必将是从地产与房产两大角度对房地产市场体系进行规制，本书章节
也正是按照这一思路展对我国的房地产法进行汇总与解析。
我国正处在房地产市场快速建设过程中，有关的法律在不断地出台或完善，本书的编写过程中’充分
参考了最新出台的有关法规。
　　本书共分为十三章。
第一章 在对房地产与房地产业进行概念界定的基础上，对房地产法的基本问题展开论述；第二章 在
阐述土地所有权法律制度的基础上，对我国土地征收、使用及耕地保护制度进行论述；第三章 对土地
利用规划、城乡规划相关制度进行论述；第四章 对房地产开发企业资质等级管理、开发过程中的法律
制度进行阐述；第五章 对房地产交易相关的土地使用权取得、房地产转让、租赁等问题的法律法规展
开论述。
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内容概要

本书共分为十三章。
第一章在对房地产与房地产业进行概念界定的基础上，对房地产法的基本问题展开论述；第二章在阐
述土地所有权法律制度的基础上，对我国土地征收、使用及耕地保护制度进行论述；第三章对土地利
用规划、城乡规划相关制度进行论述；第四章对房地产开发企业资质等级管理、开发过程中的法律制
度进行阐述；第五章对房地产交易相关的土地使用权取得、房地产转让、租赁等问题的法律法规展开
论述；第六章讲述房地产金融法律，对房地产抵押、典当、保险、信托中涉及的法律法规进行论述；
第七章对房地产中介机构设置、房地产中介业务管理的相关法律规则进行讨论；第八章对物业管理中
涉及的法律问题展开探讨；第九章对房地产保障立法问题进入了讨论；第十章对城市房地产拆迁程序
、补偿拆迁安置等法律规范进行阐述；第十一章对涉外的地产制度、涉外的房地产开发、涉外房地产
交易相关制度进行论述；第十二章对房地产纠纷与解决的相关法律问题进行阐述；第十三章对我国房
地产税费问题进行了论述。
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章节摘录

　　房地产价值的差异性是指由于房地产具有固定性，不同地区不同区位的房地产在价值上存在很大
的差别。
就地产而言，土地因其位置固定不变，其价值受自然环境、社会条件的影响相当大，不同地区不同区
位的土地在价值上会有很大的差别。
同时，不同用途的土地，其价值也会存在很大差别。
就房产而言，即使是外形、年代、风格、建筑标准完全相同的建筑物，建筑在不同的位置、环境，其
价值也不相同，甚至同一幢建筑物的单元由于所处的楼层、朝向不同，价值也不相同。
5.房地产具有有限性在房地产中，土地是自然生成的，具有不可再生性，属于不可再生资源。
尽管在有些特定情形下，土地经过人的努力是可能扩大的，如人们可以填海造田而形成新的土地，可
以对未利用地进行开发利用等。
但就总体而言，土地依然是有限的，人们不可能从根本上改变土地给付有限性这一限制人类发展的属
性。
正是由于土地的有限性，从而决定了房地产供给的有限性，即房地产的供给无法完全满足人类对房地
产的需求，房地产的供给与需求的矛盾将日益突出。
二、房地产业的概念与特征（一）房地产业的概念房地产业是指从事房地产开发、经营、管理和服务
的产业，是具有生产、经营和服务职能的独立行业。
房地产业和建筑业联系非常密切，但二者又有不同。
它们之间的主要区别是：（1）建筑业的产品是建筑物，具有物质属性；而房地产的产品既体现物质
属性，又体现法律属性，其落脚点在房地产权属。
（2）建筑业是物质生产部门，属于第二产业，房地产业兼有生产（开发）、经营、管理和服务等多
种性质，属于第三产业。
　　房地产业可分为房地产投资开发业和房地产服务业。
房地产服务业又分为房地产咨询、房地产估价、房地产经纪和物业管理等。
其中，又将房地产咨询、房地产估价、房地产经纪归为房地产中介服务业。
因此，房地产业的细分行业包括房地产投资开发业、房地产咨询业、房地产估价业、房地产经纪业和
物业管理业。
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