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https://www.100test.com/kao_ti2020/607/2021_2022_2009_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_607499.htm 随着土地使用制度改革的深化

，我国土地租赁存在着两种不同的方式。一是国有土地租赁

；一是土地使用权出租。国有土地租赁和土地使用权出租都

是国有土地有偿使用的方式。 在土地管理法规中，国有土地

租赁的概念在1998年2月17日发布的《国有企业改革中划拨土

地使用权管理暂行规定》（原国家土地管理局第8号令）首次

被提出并予以界定的，而且被规定为国家处置土地资产的方

式。 1998年12月24日颁布的《土地管理法实施条例》已经将

国有土地租赁明确规定为国有土地有偿使用的一种方式。

1999年7月27日国土资源部颁发的《规范国有土地租赁若干意

见》（以下简称《意见》）第一条规定："国有土地租赁是指

国家将国有土地出租给使用者使用，由土地使用者与县级以

上人民政府土地行政主管部门签订一定年期的土地租赁合同

，并支付租金的行为。国有土地租赁是国有土地有偿使用的

一种形式，是出让方式的补充。"《意见》第六条规定："国

有土地租赁，承租人取得承租土地使用权。"土地使用权出租

的标的物具有复合性，即不仅包括土地使用权，还包括土地

上的建筑物及其他附着物。当出租地上建筑物、其他附着物

时，其范围内的土地使用权随之出租，同时，出租土地使用

权时，其地上建筑物、其他附着物也随之出租。土地出租一

般是同房屋租赁结合在一起的，单纯的场地出租行为在整个

土地使用权出租市场中比较少。 由于在土地使用权出租中，

土地使用权及地上建筑物、其他附着物所有权不发生转移，



承租人以支付租金为代价取得对土地及地上建筑物、其他附

着物一定期限使用的权利，期限通常较短，投资相对较少，

方便灵活，出租人则通过承租人支付的租金收回投资，因而

土地使用权出租十分普遍，具体形式也有多种多样。如商业

柜台出租、各种铺面出租和住房出租等，都包含着土地使用

权的出租。 在国有土地租赁和土地使用权出租的概念中，都

采用了租赁、租金这样的词语，使人容易混淆，实质上国有

土地租赁和国有土地使用权出租之间存在以下主要区别： 第

一，所处的土地市场不同。国有土地租赁属于土地一级市场

；国有土地使用权出租属于土地二级或者三级市场。 第二，

法律关系主体不同。国有土地租赁的主体是土地所有者与土

地使用者。国有土地使用权出租是在土地使用者之间进行，

其主体出租人是通过划拨、出让（或转让）取得土地使用权

的受让人；承租人为取得一定年限的土地及地上建筑物、其

他附着物的全部或者一部分的使用权，并定期向出租人支付

租金的行为主体。 第三，土地使用者的权益不同。《意见》

第六条规定："国有土地租赁，承租人取得承租土地使用权。

承租人在按规定支付土地租金并完成开发建设后，经土地行

政主管部门同意或根据租赁合同约定，可将承租土地使用权

转租、转让或抵押。承租土地使用权转租、转让或抵押，必

须依法登记。⋯⋯"承租土地使用权的转租。承租人将承租土

地转租或分租给第三人的，承租土地使用权仍由原承租人持

有，土地承租人与第三人建立了附加租赁关系，第三人取得

土地的他项权利。 承租土地使用权的转让。承租人转让土地

租赁合同的，租赁合同约定的权利义务随之转给第三人，租

赁合同经更名后继续有效。 承租土地使用权的抵押。从《意



见》第六条的规定可以看出： 第一，单独的承租土地使用权

可设定抵押权，即地上没有建筑物或构筑物的承租土地使用

权可设定抵押权。 第二，地上房屋等建筑物、构筑物依法抵

押的，承租土地使用权可随之抵押。抵押权实现时土地租赁

合同同时转让。 划拨土地使用权的出租。《城镇国有土地使

用权出让和转让暂行条例》（以下简称《条例》）第四十四

条规定："划拨土地使用权，除本条例规定的情况外，不得转

让、出租、抵押。"第四十五条规定："符合下列条件的，经

市、县人民政府土地管理部门和房产管理部门批准，其划拨

土地使用权和地上建筑物、其他附着物所有权可以转让、出

租、抵押： 一、土地使用者为公司、企业、其他经济组织和

个人； 二、领有国有土地使用证； 三、具有地上建筑物、其

他附着物合法的产权证明； 四、依照本条例第二章的规定签

订土地使用权出让合同，向当地市、县人民政府补交土地使

用权出让金或者以转让、出租、抵押所获收益抵交土地使用

权出让金。"根据上述规定可知，划拨土地使用权转让、出租

、抵押时，地上必须具有合法的建筑物或其他附着物。也就

是说，地上没有建筑物或其他附着物而单纯的划拨土地使用

权，是不能出租的。同时，根据《城市房地产管理法》第五

十五条规定，房地产所有权人以营利为目的，将划拨土地使

用权的地上建筑物出租的，应当将租金中所含土地收益上缴

国家。值得注意的是，如果土地使用者无合法原因擅自出租

划拨土地使用权，属非法行为。 出让（或转让）土地使用权

的出租。按《条例》规定，取得土地使用权的土地使用者，

在规定的期限内土地使用权可以出租，未按土地使用权出让

合同规定的期限和条件投资开发、利用土地的，土地使用权



不得出租。 网校辅导： 为帮助参加考试的学员有效备考，环

球职业教育在线组织权威师资特推出2009年土地估价师考试

考前辅导班， 本次辅导包括考试所有五个科目。为更好服务

学员，网校特派黑敬祥等老师参加了中国土地估价师协会组

织的师资培训班。 环球网校2009年土地估价师考试网上辅导

根据考试科目共开设五门科目辅导：每科目设置精讲班： 权

威专家进行24小时免费在线答疑，学员在学习中遇到的问题

可随时通过答疑室留言与专家探讨学习。【详情】 更多土地

估价师信息请关注：百考试题 土地估价师站点 土地估价师论

坛 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 


