《房地产法》教学辅导（四）

第八章  房屋租赁法律制度
本章主要是对房屋租赁这种房地产交易的形式进行了研究，着重阐述了房屋租赁的概念、种类、条件，禁止出租的法定情形，房屋租赁合同的概念、特征及主要条款，房屋租赁合同双方当事人应享有的权利和应承担的义务，房屋转租的概念、条件，房屋登记备案制度的含义等。使学生对房屋租赁问题有较全面的理解和认识。 

通过本章学习，学员应作到 

（ 1 ）掌握房屋租赁的概念，种类；

（ 2 ）掌握法律法规禁止出租的情形；

（ 3 ）掌握房屋租赁合同的概念、特征及主要条款； 

（ 4 ）掌握房屋租赁合同当事人双方应享有的权利和应承担的义务；

（ 5 ） 掌握房屋转租的概念、条件； 

（ 6 ） 了解房屋租赁的条件；
（ 7 ） 了解房屋登记备案制度的含义

重点难点
1、什么是房屋租赁？ 

是指房屋所有人作为出租人将其房屋出租给承租人使用，由承租人向出租人支付租金的行为。 

2、什么是房屋租赁合同？其法律特征是什么？ 

房屋租赁合同是出租人与承租人签定的在一定期限以内把房屋交给承租人使用，承租人向出租人交付一定租金的协议。 

特征：双务性、有偿性、期限性以及租赁物的占有权、使用权在租赁期内的转移性， 

房屋租赁合同应明确租赁的用途，合同签定后应在房产管理部门登记备案。 

3、房屋租赁合同的主要条款有哪些？ 

租赁期限、租赁用途、租赁价格、修缮责任及当事人的姓名或名称及住所、出租房屋的坐落面积、转租的约定、变更和解除合同的条件以及违约责任等。 

4、房屋租赁当事人的权利义务有哪些？ 

（一）出租人的权利义务 

（1） 出租人有权按照房屋租赁合同约定向承租人收取房租； 

（2） 出租人有权对承租人使用房屋的情况进行监督； 

（3） 租赁期限届满，承租人有权收回房屋； 

（4） 解除合同； 

（5） 交付房屋义务 

（6） 修缮房屋义务 

（二）承租人的权利义务 

（1） 

承租人依照租赁合同的约定，对租用的房屋享有占有、使用、收益的权利； 

（2） 承租人对租赁的房屋享有优先购买权和优先承租权。 

（3） 承租人代出租人修缮房屋的，有权要求出租人支付修缮费； 

（4） 

承租人应当爱护并合理使用所承租的房屋及附属设施，不得擅自拆改、扩建或增添； 

（5） 承租人必须按期缴纳租金，违约应当支付违约金； 

（6） 房屋租赁合同期限届满，承租人应及时返还承租的房屋。 

5、什么是房屋转租？ 

是指房屋承租人将承租的房屋再出租的行为。　
第九章 房地产抵押法律制度
本章主要是对房地产抵押法律制度进行了研究，着重对房地产抵押概念、原则、范围，房地产抵押权优先效力；房地产抵押与房屋租赁、房地产转让、房地产再抵押的关系；房地产抵押权实现的条件、方式、程序、顺序，房地产抵押的设定，房地产抵押合同的主要条款、形式及抵押登记的法律效力等问题进行了详细论述，旨在使学生对房地产抵押问题有较全面的认识。 

通过本章学习，学员应作到 

（ 1 ）掌握抵押的概念、特点、种类，进而掌握房地产抵押的概念、原则；

（ 2 ） 掌握房地产抵押的范围，包括抵押担保的债权范围和抵押权标的物的范围； 

（ 3 ）掌握房地产抵押权优先效力的含义；

（ 4 ）掌握房地产抵押与房屋租赁、房地产转让、房地产再抵押的关系； 

（ 5 ）掌握房地产抵押权实现的条件、方式、程序、顺序； 

（ 6 ） 了解房地产抵押的设定，房地产抵押合同的主要条款、形式；

（ 7 ）了解房地产抵押登记的法律效力
重点难点
1.什么是抵押？什么是房地产抵押？房地产抵押的原则有哪些？

抵押：是指债务人或者第三人不转移对法律允许抵押财产的占有，而将该财产作为债权的担保；当债务人不履行债务时，债权人有依照法律规定以该财产折价或者以拍卖、变卖该财产的价款优先受偿。

房地产抵押：是指抵押人以其合法的房地产以不转移占有的方式向抵押人提供债务履行担保的行为，债务人不履行债务时，抵押权人有依法以抵押的房地产拍卖所得的价款优先受偿。

原则：    （1）合法原则

          （2）同一原则

          （3）特定原则

2.房地产抵押时就抵押权标的物的范围应注意哪些问题？

（一）用于抵押的土地使用权的范围

（1）土地所有权不得用于抵押

（2）集体所有的土地使用权抵押仅限于抵押人依法承包经营并经发包方同意的荒山、荒沟、荒丘、荒滩等荒地的土地使用权和乡（镇）村企业的厂房等建筑物占用范围内的土地使用权。

（3）土地使用权抵押必须是权属明确的土地使用权

（二）抵押的房地产的价值与其所担保债权数额的关系

（1）抵押的房地产的价值应大于或等于它所担保的债权数额。

（2）房地产抵押后，其价值大于所担保债权金额的部分，在余额限度内可以再抵押。

（三）房地产抵押中土地使用权与地上建筑物的同一关系。

（1）土地使用权抵押时，其地上建筑物、其他附着物随之抵押，即“房随地走”。

（2）地上建筑物、其他附着物抵押时土地使用权随之抵押，即“地随房走”。

（四）房地产抵押与地上新增建筑物的关系

房地产抵押合同签订后，土地上新增的房屋不属于抵押物。需要拍卖该抵押的房地产时，可以依法将该土地上的新增的房屋与抵押物一同拍卖，但对拍卖新增房屋所得，抵押权人无权优先受偿。

 

3.实现房地产抵押权的条件、方式、程序是什么？

（1）条件：债务履行期限届满，抵押权人的债权未受清偿。

（2）方式：依《房地产法》的规定房地产抵押权的实现只能采取拍卖的方式。

（3）程序：协商——诉讼。

4.房地产抵押权实现的顺序是什么？

抵押权实现的顺序是指在同一财产上设定了两个或两个以上的抵押权时，各抵押权人受偿的先后次序。《担保法》54条规定抵押合同以登记生效的，按照抵押物登记的先后顺序清偿，顺序相同的，按照债权比例清偿。

 

5.划拨的国有土地使用权抵押权实现的特殊程序是什么？

（1）拍卖该土地使用权，必须报经有批准权的人民政府审批

（2）拍卖所得价款必须首先依法缴纳应缴的土地使用权出让金，然后抵押权人才能优先受偿。

6.哪些土地使用权可以设定抵押？（即用于抵押的土地使用权的范围）

（1）以出让方式获得的土地使用权可以设定抵押权

    （2）集体所有的土地使用权抵押仅限于：A抵押人依法承包经营并经发包方同意的荒山、荒沟、荒丘、荒滩等荒地的土地使用权   B乡（镇）村企业的厂房等建筑物占用范围内的土地使用权。乡（镇）村企业的土地使用权不得单独抵押。

7.房地产抵押与地上新增建筑物的关系是什么？

房地产抵押合同签订后，土地上新增的房屋不属于抵押物。需要拍卖该抵押的房地产时，可以依法将该土地上的新增的房屋与抵押物一同拍卖，但对拍卖新增房屋所得，抵押权人无权优先受偿。

8.房地产抵押权所担保的债权范围有哪些？

答案要点：（1）原（主）债权

（2）利息 包括约定利息和法定利息

（3）违约金

（4）赔偿金

（5）费用  包括保全抵押权和实现抵押权的费用

第十章 房地产登记法律制度
  本章主要是对房地产权属管理法律制度的功能及产生、发展进行了分析，重点对土地权属登记和城市房屋权属登记的特征、种类、程序、要求等问题作了阐述，旨在使学生了解房地产登记的意义和要求。 

通过本章学习，学员应 

（ 1 ）掌握房地产权属登记的概念、特点；

（ 2 ）掌握土地登记和房屋产权登记的主要内容

重点难点
1.什么是房地产权属登记？

是指法律规定的房地产管理机构，对房地产的权属状况进行持续登记。
2.我国现行房地产登记制度有什么特点？
（1）房地产登记由不同登记机关分别登记；

    （2）房地产权属登记为房地产权利动态登记；

    （3）房地产权属登记采取实质审查主义；

    （4）房地产权属登记具有公信力；

    （5）房地产权属登记实行强制登记制度；

    （6）颁发权利证书。

3.什么是房屋产权登记？

是指房屋所有权和他项权利（租赁、抵押等）的登记。
4.什么是土地登记？
是国家依法对国有土地使用权、集体土地所有权、集体土地使用权和土地他项权利的登记。
第十一章   物业管理法律制度
     本章主要研究物业管理的概念、特点及物业管理法律关系，介绍我国物业管理的类型，物业管理收费制及其存在的主要问题，旨在使学生对物业管理这一新生事物有个基本的了解。 

通过本章学习，学员应 

（ 1 ）掌握物业管理的概念、业主大会的内容；

（ 2 ）了解我国物业管理立法的现状及存在的问题。
重点难点

什么是物业管理？
是指业主通过选聘物业管理企业，由业主和物业管理企业按照物业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序的活动。
第十二章  房地产市场管理法律制度
    本章主要研究房地产市场管理法律制度。介绍房地产市场管理的具体法律规定，包括房地产市场的计划调控、房地产价格管理、房地产税收管理等。使得学生对于房地产市场管理有一个宏观的认识。

通过本章学习，学员应

（1） 了解房地产市场管理的基本定义；
（2） 了解实现房地产调控的手段；
（3） 掌握房地产相关的税收概念。
