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产转让指房地产权利人通过买卖、赠与或者其他合法方式，

将其房地产权利转移给他人的行为。房地产买卖是最主要房

地产转让方式。预见让方式取得土地使用权的，土地使用权

享者转让房地产时，应符合以下条件：（1）按照出让合同的

约定，已经支付全部土地使用权出让金，并办理手续，取得

土地使用权证书；（2）已按照出让合同的约定进行投资开发

，属于房屋建设工程的，完成开发投资总额的25%以上，属

于成片开发土地的，已形成工业用地或者其他建设用地条件

；（3）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。以划拔方式取得土地使用权的，土地使用权享有

者一般不能转让其占用的房地产。确需转让的，应当按规定

报请有批准权的人民政策审批。房地产转让，应当签定书面

转让合同，合同中应当裁明土地使用权取得的方式。房地产

转让时，土地使用权出让合同载明的权利、义务随之转移。

下列房地产，不得转让：（1）出让方式取得土地使用权的，

不符合法定转让条件的；（2）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在权利的；（3）依法

收回土地使用权的；（4）共有房地产，未经其他共有人书面

同意的；（5）权属有争议的；（6）未依法登记领取权属证

书的；（7）法律、行政法规规定禁止转让的其他情形。 商

品房预售，应当符合以下条件：（1）预售方已全部交付土地

使用权出让金，并办理手续，取得土地使用权证书；（2）预



售方持有建设工程规划许可证和施工许可证；（3）按提供的

预售商品房计算，预售方投入的建设资金达到工程建设总投

资的25%以上，并已确定施工进度和竣工交付日期；（4）已

办理预售登记，并取得商品房预售许可证明。预售方应当按

照国家有关规定将预售合同报县以上人民政府房管部门和土

地管理部门登记备案。 2.房地产抵押 房地产抵押指抵押人用

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，债权人（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。根据

法律规定，土地使用权抵押时，其地上建筑物、其他附着物

随之抵押。地上建筑物、其他附着物抵押时，其占用范围内

的土地使用权也随之抵押。依照法律规定，以下房地产可以

设定抵押权：（1）依法取得的房屋所有权，连同该房屋占用

范围的土地使用权；（2）依法通过出让、转让方式取得的土

地使用权；（3）法律规定的其他的可以抵押的房地产。法律

规定不得设定抵押权的房地产包括以下几种：（1）权属有争

议的房地产；（2）用于教育、医疗、市政等公共福利事业的

房地产；（3）列入文物保护的建筑物和重要纪念意义的其他

建筑物；（4）已依法公告列入拆迁范围的房地产；（5）被

依法查封、扣押、监管或者以其他形式限制的房地产；（6）

依法不得抵押的其他房地产。 3.房地产抵押登记 房地产抵押

合同自签订之日起30日内，抵押当事人应当到房地产所在地

房地产管理部门办理房地产抵押登记。房地产抵押合同自抵

押登记之日起生效。 以取得房屋所有权证书的房地产抵押的

登记机关应当在原《房屋所有权证》上做他项权利记载后，

由抵押人收执，并向抵押人颁发《房屋他项权证》。以预售



商品房或者在建工程抵押的，登记机关应当在抵押合同上作

记载。抵押的房地产在抵押期间竣工的，当事人应当在抵押

人领取房地产权属证书后，重新办理房地产抵押登记。 抵押

合同发生变更或者抵押关系终止时，抵押当事人应在变更或

终止之日起15日内，到原登记机关办理变更或者注销抵押登

记。 房地产开发应遵循的原则： （1）符合土地利用总体规

划、年度建设用地计划和城市规划、房地产开发年度计划要

求的原则； （2）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

； （3）坚持旧区改建和新区建设相结合的原则，注重开发

基础设施薄弱、交通拥挤、环境污染严重以及危旧房屋集中

的区域，保护和改善城市生态环境，保护历史文化遗产； 

（4）统筹安排配套基础设施，先地下、后地上的原则； （5

）对房地产开发加强宏观调控和管理的原则； （6）合理调

整房地产开发结构，确保重点的原则。房地产开发的重点是

为重点项目配套的房地产开发项目和居民住宅。对花园别墅

、高档宾馆等市场需求有限的项目要严格控制。 房地产转让

时签订的书面转让合同的内容： 当事人转让房地产，应当签

订书面转让合同。转让合同应当载明以下主要内容： （1）

双方当事人的姓名或者名称、住所； （2）房地产权属证书

的名称和编号； （3）房地产坐落位置、面积、四至界限； 

（4）土地宗地号、土地使用权取得的方式及年限； （5）房

地产的用途或使用性质； （6）成交价格及支付方式； （7）

房地产交付使用的时间； （8）违约责任； （9）双方约定的
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