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B4_E5_9C_9F_c51_643343.htm 二、土地使用权转让管理 (一)

土地使用权转让的基本涵义土地使用权转让是指土地使用者

将有偿取得的土地使用权再转移的行为。 (二)土地使用权转

让的条件出让方式取得的土地使用权转让时应符合以下基本

条件。 按照土地使用权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 按照土地使用权出让合同

约定进行投资开发，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 为了规范土地使用权转让活动，土地使

用权的转让还要受以下几个条件的限制： (1)通过转让取得的

土地使用权，其土地使用权的使用年限为原土地使用权出让

合同规定的使用年限减去原土地使用者的使用年限后剩余年

限。转让合同终止日期和建设项目完成日期不得超过原出让

合同所规定的终止日期和建设项目完成日期，不得改变原出

让合同所列的权利、义务和各项用地要求。 (2)土地使用权转

让后，原出让合同规定的土地使用权受让人的权利、义务全

部随之转移。 (3)土地使用权转让时，其地上建筑物、其他附

着物所有权随之转让.土地使用者转让地上建筑物、其他附着

物所有权的，其使用范围内的土地使用权随之转让，但地上

建筑物、其他附着物作为动产转让的除外。 (4)土地使用权转

让时，如需改变原出让合同的规划用途，必须事先向土地主

管部门和规划部门提出申请，经审核批准，调整土地使用权

出让金，方可进行转让。 (5)原行政划拨土地使用权的转让，

土地转让人必须向所在地市、县人民政府土地管理部门申请



补签土地出让合同，缴付土地出让金，办理土地出让登记手

续后，才取得转让的合法权利。通过转让方式取得土地使用

权的受理人，必须与转让人签订转让合同，并共同到土管部

门办理土地使用权过户登记手续，换取土地使用证。 (6)土地

使用权转让价格明显低于市场价格的，市、县人民政府有优

先购买权.土地使用权转让的市场价格不合理上涨时，市、县

人民政府可以采取必要措施(如规定最高限价)来防止。 (三)

土地使用权转让方式 土地使用权的转让有三种方式，即出售

、交换、赠与。 例题：土地使用权的转让方式包括( ACD )。

A.出售 B.抵押 C.交换 D.赠与 三、土地租赁管理 我国土地租

赁存在着两种很不相同的方式。 (一)国有土地租赁管理 1.国

有土地租赁的概念 所谓国有土地租赁，是指土地使用者与县

级以上人民政府土地管理部门签订一定年限的土地租赁合同

，并支付租金的行为。可见，土地租赁是在土地所有权不变

的情况下，土地所有者将土地的使用权、经营权，在一定时

期租给承租人使用并收取租金的一种经济行为。人们又习惯

将国有土地租赁称作土地年租制。 2.推行土地租赁制应遵循

的原则 (1)国有土地有偿、有限期使用原则. (2)维护国家、集

体和个人权益的原则. (3)严格依法办事原则. (4)收益合理分配

原则. (5)因地制宜、实事求是原则。 3.各地试行土地租赁制的

实践 (1)年租制的形式。从目前来看，各地试行年租制的范围

主要有三种：一种是政府直接向用地者出租土地，可暂称为

一级市场的土地出租。一种是对部分行业使用的划拨土地征

收年租金。还有一种是对原划拨土地的人市行为征收年租金

，这种作法在全国各地较为普遍。 (2)土地年租制的租用年限

。但年租制使用的土地租赁年限不应超过《城市房地产管理



法》规定的土地出让年限。 (3)租金标准的界定。土地租赁年

租金标准的确定是土地租赁制的核心。合理的年租金标准可

以由下面公式确定： A = P×r /{1-[1/(1 r)]n } 式中：A土地年

租金. P与该土地相同用途使用年限为n年的出让金. n出让土地

使用权的使用年限. r折现率。 特别推荐： 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。【详情】 相关推荐： 2009年

土地估价师考试管理基础复习汇总 更多土地估价师信息请关
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