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内容概要

2005年6月18日，最高人民法院公布了《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》(以下简称《解释》)，并于同年8月1日起施行。
这是最高人民法院为配合国务院部署开展的土地市场治理整顿工作，保障人民法院及时正确审理涉及
国有土地使用权合同纠纷案件，根据《中华人民共和国民法通则》、《中华人民共和国合同法》、《
中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》等法律规定，结合民事审判实
践而制定出台的一部重要司法解释。
    土地作为与人类社会生活须臾不可分离的生产资料，随着人类社会的进步发展，特别是在人口众多
的我国，土地资源日益紧缺，土地资源的不可再生性进一步加剧了人多地少的不均衡现状，同时严重
影响到土地交易市场的供需关系。
按照房地产开发建设的过程，我国的房地产市场的结构分为三级：一级市场是土地使用权出让；二级
市场即土地使用权出让后的房地产开发经营；三级市场是投入使用后的房地产交易。
只有在通过一级市场以出让方式取得土地使用权后，才可进入房地产开发经营的二级市场，这就决定
了土地使用权的取得成为房地产开发的前提条件。
由于我国在土地使用权方面的法律制度还不完备，房地产市场管理机制的不完善，许多土地交易行为
很不规范，引发了大量的纠纷。
为保障人民法院及时解决纠纷，维护房地产市场秩序，最高人民法院曾于1995年12月27日制定公布了
《关于审理房地产管理法施行前房地产开发经营案件若干问题的解答》，对因房地产市场的土地使用
权出让、转让、合作开发、商品房买卖等行为引发纠纷的处理作出了规定。
针对《城市房地产管理法》实施后出现的新问题、新情况，最高人民法院又从2001年开始着手起草制
定相关司法解释，并于2003年4月28日公布了《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》，2004年10月26日公布了《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》。
随后，又通过人民法院报、中国法院网向社会各界征询《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(稿)》的意见，并多次征求全国人大法工委、国务院法制办、国土资源部、建设
部等相关部门的意见，反复讨论修改，最后报请最高人民法院审判委员会第1334次会议讨论通过。
    这部《解释》主要针对的是土地使用权出让、转让及合作开发过程中出现的问题，如开发区管理委
员会出让土地、以协议方式出让土地使用权出让金低于法定最低价、擅自改变土地用途、无证转让土
地、一地数转、未经批准转让划拨土地使用权、不具备房地产开发经营资质进行房地产开发等。
对由此引发的纠纷，我们依据法律规定，结合审判实践，对违法行为区别情况，在《解释》中作出了
宽严相济的处理规定，既严格执法，又采取适当的补救措施，避免了无效行为的大量出现，稳定了土
地市场交易关系。
该《解释》与《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》、《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》共同构成了一个有关房地产开发、销售方面的法律解释体系
，为人民法院审理房地产一级、二级、三级市场纠纷案件适用法律提供了有力的法律武器。
    房地产三级市场均是以土地和房屋不动产为开发经营对象，涉及物权法和债权法中最难以解决和处
理的不动产和买卖两大难题，这一直是立法机关、学术界及实务界亟需解决的问题。
《解释》在起草制定过程中同样也就面临着这些各种各样的观点和建议。
为便于法官和社会各界更准确地理解、掌握《解释》的内容，最高人民法院民一庭组织负责起草和参
加讨论的法官撰写了本书，从理论和实务的角度对《解释》的规定逐条进行了详细说明。
同时，本书还收录了最高人民法院近年来审结的典型案例及相关法律、行政法规、司法解释、部门规
章以供读者参考。
此书集学术性、实务性、指导性为一体，不仅可以指导各级人民法院的司法审判工作，而且也适合从
事相关工作的社会各界人士借鉴。
由于《解释》涉及许多物权法、债权法领域中长期争论的法学理论问题，书中某些观点还可进一步研
讨。
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书籍目录

序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最高人民法院负责人
就《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》答记者问司法解释理解与适用
篇  第一条 [土地使用权出让合同]  第二条 [开发区管理委员会出让土地行为的处理]  第三条 [协议出让
土地价格的确定]  第四条 [对未办理批准手续合同的处理]  第五条 [土地出让金的调整]  第六条 [对擅自
改变土地用途合同的处理]  第七条 [土地使用权转让合同]  第八条 [未办理权属变更登记的合同有效]  
第九条 [未取得土地使用权证的转让合同的效力认定]   第十条 [一地数转合同的处理原则]  第十一条 [
划拨土地转让未经批准的无效]  第十二条 [划拨土地转为出让土地的纠纷处理]  第十三条 [划拨土地直
接转让的纠纷处理]  第十四条 [合作开发房地产合同]  第十五条 [房地产开发经营资质]  第十六条 [划拨
土地未经批准合作开发的无效]  第十七条 [增加投资数额分担比例的确定]  第十八条 [建筑面积减少的
分配处理]  第十九条 [违章建筑不予分配]  第二十条 [建筑面积增加的分配处理]  第二十一条 [违章建筑
损失的承担]  第二十二条 [利润分配比例的确定]  第二十三条 [房屋预售款不得充抵投资]  第二十四条 [
名为合作实为土地使用权转让]  第二十五条 [名为合作实为房屋买卖]  第二十六条 [名为合作实为借款] 
第二十七条 [名为合作实为租赁]  第二十八条 [解释的实施]最高人民法院相关判例篇  锦州辽西万兴商
贸中心与锦州市风景园林管理处房地产开发合同纠纷案  辽宁三利房地产实业有限公司与辽宁金通房
地产开发有限公司合作开发房地产合同纠纷案  万顺(湖南)置业发展有限公司与湖南开元置业发展有限
公司房地产转让纠纷案  上海万顺房地产开发公司与永新实业发展有限公司因合作开发协议纠纷案  丹
东边境经济合作区成达房地产开发有限公司与丹东市城乡建设委员会、丹东市人民政府动迁安置工程
款和土地使用权出让合同纠纷案   时间房地产建设集团有限公司与玉环县国土资源局土地使用权出让
合同纠纷案   安徽安兴联合总公司、安徽省对外服务公司清算组与安徽亚联娱乐城有限公司资产清算
委员会、安徽省徽商集团有限公司股权、土地使用权及债权转让纠纷案   深圳机场综合开发公司与深
圳航空城(东部)实业有限公司土地使用权转让纠纷案   宜昌九州置业有限公司与宜昌颐环商业集团股份
有限公司、宜昌九州购物广场有限责任公司合作开发房地产合同纠纷案   ⋯⋯附录：相关法律、法规
篇后记
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编辑推荐

　　《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》是最高人民法院为配合国务
院部署开展的土地市场治理整顿工作而制定出台的一部重要司法解释。
本书从理论和实务的角度对该解释的规定逐条进行了详细说明。
同时，本书还收录了最高人民法院近年来审结的典型案例及相关法律、行政法规、司法解释、部门规
章以供读者参考。
此书集学术性、实务性、指导性为一体，不仅可以指导各级人民法院的司法审判工作，而且也适合从
事相关工作的社会各界人士借鉴。
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