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B4_E5_9C_9F_c51_643342.htm (二)土地使用权出租管理 1.土地

使用权出租的概念 土地使用权出租是指土地使用权者作为出

租人，将土地使用权随同地上建筑物、其他附着物租赁给承

租人使用，由承租人向出租人支付租金的行为。 土地使用权

出租，承租人只有使用的权利，不得改变土地用途，不得将

承租权转让、转租、抵押或从事其他经济活动，它具有以下

几个法律特征： (1)土地使用权出租双方当事人只是就使用土

地达成协议，不发生作为物权的土地使用权的转移，这是土

地使用权出租与转让方式的主要区别。 (2)用于出租的地块必

须具有法律上的依据。 (3)土地使用权租赁合同是有偿合同。

(4)土地转租合同中的承租人的法律地位具有特殊性，当出租

的土地使用权发生转移时，新的土地使用权人也必须尊重承

租人的合法权利。 2.土地使用权出租程序 由于土地使用权出

租与房屋租赁一般是结合在一起的，很少单独出租土地使用

权，因而其租赁程序与房屋租赁程序基本一致。土地使用权

出租的一般程序为： *出租申请和审核。*签订租赁合同。*合

同公证。*办理土地使用权出租登记。 3.土地使用权出租双方

的权利与义务 (1)出租人的权利与义务 ①交付土地及地上建筑

物、其他附着物及保持义务。 ②如果出租人转让土地使用权

，应及时通知承租方。若有什么问题应协商解决。 ③出租人

作为土地使用权享有人的权利和义务并不因出租而变化，其

作为受让人同国家订立的出让、租赁合同中的权利和义务并

没有转移给承租人，仍须履行该合同规定的权利和义务。 ④



出租人凭借土地使用权收取租金。 ⑤出租人有权监督承租人

对土地的使用。 (2)承租人的权利和义务 ①承租方应按租赁合

同要求及时向出租方支付土地使用权租金。 ②承租人必须按

合同规定的用途使用土地，凡违反租赁合同规定而改变土地

用途或用承租土地使用权进行非法经营，出租人有权解除租

赁合同，收回土地。 ③承租人有权按租赁合同及时使用土地

，在租赁合同终止时也应及时返还土地。 ④承租人使用出租

土地时，不得损害或破坏土地的自然状况和经济状况，有保

护和合理使用土地的义务。 例题：下面关于土地使用权出租

双方权利义务说法正确的是( ABCD )。 A.如果出租人转让土

地使用权，应及时通知承租方 B.承租人不得损害或破坏土地

的自然状况和经济状况 C.出租人仍需履行原出让、租赁合同

中规定的权利和义务 D.承租人必须按照合同规定的用途使用

土地 4.土地使用权出租的限制条件 (1)土地使用权出租，应当

签订租赁合同。 (2)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。 (3)土地使

用权和地上建筑物、其他附着物租赁，出租人必须办理出租

登记。 (4)土地使用权出租后，出租人必须继续履行土地使用

权出让合同所规定的义务。 5.土地使用权租赁合同管理 是一

种双方有偿合同。同时它又是诺成合同，因为当事人应合同

主要内容达成合意，合同就成立，并不等于出租人交付土地

之后才成立。其合同的主要内容有： (1)合同标的是因出让、

转让、土地租赁等有偿方式取得土地使用权及其附有地上建

筑物和其他附着物的地块。 (2)土地使用权的租金按当事人双

方合理的原则协商确定。 (3)土地使用权出租期限的确定应在

出让期限范围内。 (4)租赁期间对地块的合理利用责任。 (5)



出租人和承租人双方的权利和义务。 (6)优先购买权的规定。

出租人在出让期限内转让土地使用权的，须事先通知承租人

，在同等条件下，承租人有优先购买权。 (7)违约条款及合同

终止条款。 (8)其他规定等。 例题：下列土地活动中，必须签

订合同的是( ABCD )。 A.出让 B.转让 C.出租 D.抵押 特别推荐
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