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八届全国人大常委会第八次会议通过了《中华人民共和国城

市房地产管理法》自1995年1月1日起施行。 （1）适用范围。

在中华人民共和国城市规划区国有土地范围内取得房地产开

发用地的土地使用权，从事房地产开发、房地产交易，实施

房地产管理，应当遵守本法。 本法所称房屋是指地上的房屋

等建筑物和构筑物。所称房地产开%百考试题%发是指在依法

取得国有土地使用权的土地上进行基础设施、房屋建设的行

为。所称房地产交易包括地产转让、抵押和房屋租赁。在城

市规划区外参照本法执行。 （2）基本规定。国家依法实行

国有土地有偿、有限期使用制度。但是，国家在本法规定的

范围内划拨国有土地使用权的除外。国家根据社会、经济发

展水平，扶持发展居民住宅建设，逐步改善居民的居住条件

。房地产权利人的合法权益受法律保护，任何单位和个人不

得侵犯。 （3）土地使用权出让。 ①土地使用权出让是指根

据将国有土地使用权在一定年限内出让给土地使用者，由土

地使用者向国家支付土地使用权出让金的行为；②城市规划

区内的集体所有的土地，经依法征用转为国有土地后，该幅

国有土地的使用权方可有偿出让；土地使用权出让，必须符

合土地利用总体规划、城市规划和年度建设用地计划；③土

地使用权出让的每幅地块、用途、年限和其他条件，由市、

县人民政府土地管理部门会同城市规划、建设、房产管理部

门共同拟定方案。 ④土地使用权出让，可以采取拍卖、招标



或者双方协议的方式，应当签订书面出让合同。 ⑤土地使用

者需要改变土%百考试题%地使用权出让合同约定的土地用途

的，必须取得出让方和市、县人民政府城市规划行政主管部

门的同意，签订土地使用权出让合同变更协议或者重新签订

土地使用权出让合同，相应调整土地使用权出让金。 （4）

土地使用权划拨。土地使用权划拨是指县级以上人民政府依

法批准，在土地使用者缴纳补偿、安置费等费用后，将该幅

土地交付其使用，或者将国有土地使用权无偿交付给土地使

用者使用的行为。 依照本法规定以划拨方式取得土地使用权

的，除法律、行政法规另有规定外，没有使用期限的限制。 

土地使用权划拨适用于国家机关用地、军事用地、城市基础

设施用地、公益事业、国家重点扶持的能源、交通、水利等

项目用地和法律行政法规规定的其他用地。 （5）房地产开

发中有关城市规划的规定。 ①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。 ②以出让

方式取得土地使用权进行房地产开发的，必须按照出让合同

约定的土地用途、开发期限开发土地。满2年未动工开发，可

以无偿收回土地使用权。但不可抗力或者政府行为或者必须

的前期工作造成动工开发迟延的除外。 （6）房地产交易中

有关城市规划的规定。 ①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；②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。以出让方式取得土地使用

权的，转让房地产后，受让人改变原出让合同约定的土地用

途的，必须取得原出让方和市、县人民政府城市规划行政主



管部门的同意，签订原出让合同变更协议或者重新签订土地

使用权出让合同；③商品房预售应当持有建设工程规划许可
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