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班第28讲课件讲义第三章房地产开发一、基本概念1、城市规

划指为了实现一定时期内城市的经济和社会发展目标，确定

城市性质、规模和发展方向，合理利用城市土地，协调城市

空间布局和各项建设的综合部署和具体安排。城市规划是建

设城市和管理城市的基本依据，是保证城市土地合理利用和

房地产开发等经营活动协调进行的前提和基础，是实现城市

经济和社会发展目标的重要手段。城市规划经过法律规定的

程序审批确立后，就具有法规效力，城市规划区内的各项土

地利用和建设活动，都必须按照城市规划进行。2、房地产开

发企业是以营利为目的，从事房地产开发的经营的企业。二

、重要条款第二十四条房地产开发必须严格执行城市规划，

按照经济效益、社会效益、环境效益相统一的原则，实行全

面规划、合理布局、综合开发、配套建设。第二十五条以出

让方式取得土地使用权进行房地产开发的，必须按照土地使

用权出让合同约定的土地用途、动工开发期限开发土地。超

过出让合同的动工开发日期满一年未动工开发的，可以征收

相当于土地使用权出让金百分之二十以下的土地闲置费；满

二年未动工开发的，可以无偿收回土地使用权；但是，因不

可抗力或者政府、政府有关部门的行为或者动工开发必需的

前期工作造成动工开发迟延的除外。第二十六条房地产开发

项目的设计、施工，必须符合国家的有关标准和规范。房地

产开发项目竣工，经验收合格后，方可交付使用。第二十七



条依法取得的土地使用权，可以依照本法和有关法律、行政

法规的规定，作价入股，合资、合作开发经营房地产。第二

十八条国家采取税收等方面的优惠措施鼓励和扶持房地产开

发企业开发建设居民住宅。第二十九条房地产开发企业是以

营利为目的，从事房地产开发的经营的企业。设立房地产开

发企业，应当具备下列条件：（一）有自己的名称和组织机

构；（二）有固定的经营场所；（三）有符合国务院规定的

注册资本；（四）有足够的专业技术人员；（五）法律、行

政法规规定的其他条件。设立房地产开发企业，应当向工商

行政管理部门申请设立登记。工商行政管理部门对符合本法

规定条件的，应当予以登记。发给营业执照，对不符合本法

规定条件的，不予登记。设立有限责任公司、股份有限公司

，从事房地产开发经营的，还应当执行公司法的有关规定。

房地产开发企业在领取营业执照后的一个月内，应当到登记

机关所在地的县级以上人民政府规定的部门备案。第三十条

房地产开发企业的注册资本与投资总额的比例应当符合国家

有关规定。房地产开发企业分期开发房地产的，分期投资额

应当与项目规模相适应，并按照土地使用权出让合同的约定

，按期投入资金，用于项目建设。例题：房地产开发企业在

领取营业执照后的() 个月内，应当到登记机关所在地的县级

以上人民政府规定的部门备案。A．一B．二C．三D．五答

案：A解析：房地产开发企业在领取营业执照后的一个月内

，应当到登记机关所在地的县级以上人民政府规定的部门备

案。第四章房地产交易一、基本概念1、基准地价2、标定地

价3、重置价格4、房地产转让，是指房地产权利人通过买卖

、赠与或者其他合法方式将其房地产转移给他人的行为。5、



商品房预售是指房地产开发企业将正在建设中的房屋预先出

售给承购人，由承购人预付定金或房价款的行为。6、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

抵押权人提供债务履行担保的行为。债务人不履行债务时，

抵押权人有权依法以抵押的房地产拍卖所得的价款优先受偿

。7、房屋租赁，是指房屋所得权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。三、重

要条款第三十一条房地产转让、抵押时，房屋的所有权和该

房屋占用范围内的土地使用权同时转让、抵押。第三十二条

基准地价、标定地价和各类房屋的重置价格应当定期确定并

公布。具体办法由国务院规定。第三十五条房地产转让、抵

押，当事人应当依照本法第五章的规定办理权属登记。第二

节房地产转让第三十七条下列房地产，不得转让：（一）以

出让方式取得土地使用权的，不符合本法第三十八条规定的

条件的；（二）司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或

者以其他形式限制房地产权利的；（三）依法收回土地使用

权的；（四）共有房地产，未经其他共有人书面同意的；（

五）权属有争议的；（六）未依法登记领取权属证书的；（

七）法律、行政法规规定禁止转让的其他情形。第三十八条

以出让方式取得土地使用权的，转让房地产时，应当符合下

列条件：（一）按照出让合同约定已经支付全部土地使用权

出让金，并取得土地使用权证书；（二）按照出让合同约定

进行投资开发，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的

百分二十五以上，属于成片开发土地的，形成工业用地或者

其他建设用地条件。转让房地产时房屋已经建成的，还应当

持有房屋所有权证书。第三十九条以划拨方式取得土地使用



权的，转让房地产时，应当按照国务院规定，报有批准权的

人民政府审批。有批准权的人民政府准予转让的，应当由受

让方转让土地使用权出让手续，并依照国家有关规定缴纳土

地使用权出让金。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


