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第一章 　房地产转让

房地产䖜让，是ᤷ房地产权࡙人通䗷买卖、䎐与ᡆ

者其他合⌅方式ሶ其房地产䖜〫给他人的行为。

——《中华人≁ޡ和国房地产㇑理⌅》第36条

 



1—1　房地产䖜让的一般规ᇊ

典型案例1

2000年，某市居≁张某因自己所』住的房屋长久ཡ修，不再适合

居住，急需解决住房。张某的同事䐟某ᝯ᜿ሶ自己的三间平房卖给张

某，于是，双方䗮成了房屋买卖协议，由邻居萧某ڊ中间人。萧某建

议张、䐟二人ࡠ房产㇑理部门办理䗷ᡧ᡻㔝，张、䐟二人认为，有中

间人䇱明就可以了，䗷ᡧ᡻㔝可办可不办。于是，张某在交给䐟某3.5

万ݳ䍝房Ⅾ之后，就搬进䐟某的三间平房居住。2004年2月，该市房地

产公司通知张某搬出其所居住的房屋，自行另找住房，理由是：由于

市里߶༷兴建居≁ሿ区，张某居住的街区平房均需要拆䗱。张某ሶ此

事告知䐟某后，䐟某即ࡠ࡫房地产开发公司，重申张某居住的住房是

自己的，自己现在住房㍗张，要≲房地产开发公司拆除住房之后，应

当给自己另行安ᧂ住房。房地产公司认为，张某与䐟某的房屋买卖协

议无᭸，张某的࡙益不受؍护，因此要≲张某・即搬ᇦ，另寻房屋。

张某不服，向人≁⌅院ᨀ䎧诉䇬。

典型案例2

范某与其࿫向县工商局申请，领取了营业ᢗ照。他们又向෾建部

门申请ᢩ߶一块建造营业用房的ᆵ基地。此时，朋友傜某ᢃ㇇留职ڌ

薪。㓿与范某夫ྷ协商一致，决ᇊ双方合伙建房，由傜某帮助范某夫

ྷ办理上䘠申请᡻㔝。在建房䗷〻中，傜某出资5000ݳ，范某夫ྷ因

无资金，只出了ቁ量钢ㅻ和两块木板，价٬100ݳ。双方ㆮ订了书面协

议，房屋产权归傜某所有。后来，傜某办理了留职ڌ薪的᡻㔝，与范

某夫ྷ合伙㓿商。㓿营一年后，双方协商合伙终止，房屋㔗㔝由傜某



֯用。不久，范某夫ྷ又向傜某主张房屋产权，被傜某ᤂ㔍，双方发

生争议。范某夫ྷ向人≁⌅院䎧诉，要≲房屋产权归其所有。

法律提示

《෾市房地产㇑理⌅》

第36条　房地产䖜让，是ᤷ房地产权࡙人通䗷买卖、䎐与ᡆ者其

他合⌅方式ሶ其房地产䖜〫给他人的行为。

第37条　下列房地产，不得䖜让：

（一）以出让方式取得土地֯用权的，不ㅖ合本⌅第38条规ᇊ的

条件的；

（二）司⌅机关和行政机关׍⌅裁ᇊ、决ᇊ查ሱᡆ者以其他形式

限ࡦ房地产权࡙的；

（三）׍⌅᭦回土地֯用权的；

（四）ޡ有房地产，未㓿其他ޡ有人书面同᜿的；

（五）权属有争议的；

（六）未׍⌅登记领取权属䇱书的；

（七）⌅律、行政⌅规规ᇊ⾱止䖜让的其他情形。

第38条　以出让方式取得土地֯用权的，䖜让房地产时，应当ㅖ

合下列条件：

（一）᤹照出让合同约ᇊ已㓿᭟付ޘ部土地֯用权出让金，并取

得土地֯用权䇱书；

（二）᤹照出让合同约ᇊ进行ᣅ资开发，属于房屋建设工〻的，

完成开发ᣅ资总额的25％以上，属于成片开发土地的，形成工业用地

ᡆ者其他建设用地条件。

䖜让房地产时房屋已㓿建成的，还应当持有房屋所有权䇱书。

第39条　以划拨方式取得土地֯用权的，䖜让房地产时，应当᤹

照国务院规ᇊ，报有ᢩ߶权的人≁政府审ᢩ。有ᢩ߶权的人≁政府߶



予䖜让的，应当由受让方办理土地֯用权出让᡻㔝，并׍照国ᇦ有关

规ᇊ㕤纳土地֯用权出让金。

以划拨方式取得土地֯用权的，䖜让房地产报ᢩ时，有ᢩ߶权的

人≁政府᤹照国务院规ᇊ决ᇊ可以不办理土地֯用权出让᡻㔝的，䖜

让方应当᤹照国务院规ᇊሶ䖜让房地产所获᭦益中的土地᭦益上㕤国

ᇦᡆ者֌其他༴理。

相关提示

1．《෾市房地产䖜让㇑理规ᇊ》

第3条　本规ᇊ所称房地产䖜让，是ᤷ房地产权࡙人通䗷买卖、䎐

与ᡆ者其他合⌅方式ሶ其房地产䖜〫给他人的行为。

：Ⅾ所称其他合⌅方式，主要वᤜ下列行为ࡽ

（一）以房地产֌价ޕ股、与他人成・企业⌅人，房地产权属发

生变更的；

（二）一方ᨀ׋土地֯用权，另一方ᡆ者ཊ方ᨀ׋资金，合资、

合֌开发㓿营房地产，而֯房地产权属发生变更的；

（三）因企业被᭦䍝、兼并ᡆ合并，房地产权属随之䖜〫的；

（四）以房地产ᣥ٪的；

（五）⌅律、⌅规规ᇊ的其他情形。

第5条　房地产䖜让时，房屋所有权和该房屋占用范围޵的土地֯

用权同时䖜让。

第6条　下列房地产不得䖜让：

（一）以出让方式取得土地֯用权但不ㅖ合本规ᇊ第10条规ᇊ的

条件的；

（二）司⌅机关和行政机关׍⌅裁ᇊ，决ᇊ查ሱᡆ者以其他形式

限ࡦ房地产权࡙的；

（三）׍⌅᭦回土地֯用权的；

（四）ޡ有房地产，未㓿其他ޡ有人书面同᜿的；



（五）权属有争议的；

（六）未׍⌅登记领取权属䇱书的；

（七）⌅律、行政⌅规规ᇊ⾱止䖜让的其他情形。

第7条　房地产䖜让，应当᤹照下列〻序办理：

（一）房地产䖜让当事人ㆮ订书面䖜让合同；

（二）房地产䖜让当事人在房地产䖜让合同ㆮ订后90日޵持房地

产权属䇱书、当事人的合⌅䇱明、䖜让合同ㅹ有关文件向房地产所在

地的房地产㇑理部门ᨀ出申请，并申报成交价格；

（三）房地产㇑理部门对ᨀ׋的有关文件进行审查，并在7日ڊ޵

出是否受理申请的书面ㆄ༽，7日޵未֌书面ㆄ༽的，视为同᜿受理；

（四）房地产㇑理部门核ᇎ申报的成交价格，并根ᦞ需要对䖜让

的房地产进行现场查ई和䇴估；

（五）房地产䖜让当事人᤹照规ᇊ㕤纳有关〾费；

（六）房地产㇑理部门办理房屋权属登记᡻㔝，核发房地产权属

䇱书。

第9条　以出让方式取得土地֯用权的，房地产䖜让时，土地֯用

权出让合同䖭明的权࡙、义务随之䖜〫。

第10条　以出让方式取得土地֯用权的，䖜让房地产时，应当ㅖ

合下列条件：

（一）᤹照出让合同约ᇊ已㓿᭟付ޘ部土地֯用权出让金，并取

得土地֯用权䇱书；

（二）᤹照出让合同约ᇊ进行ᣅ资开发，属于房屋建设工〻的，

应完成开发ᣅ资总额的25％以上；属于成片开发土地的，׍照规划对

土地进行开发建设，完成׋ᧂ≤、׋电、׋热、道䐟交通、通ؑㅹ市

政基础设施、公用设施的建设，䗮ࡠ场地平整，形成工业用地ᡆ者其

他建设用地条件。

䖜让房地产时房屋已㓿建成的，还应当持有房屋所有权䇱书。



第11条　以划拨方式取得土地֯用权的，䖜让房地产时，᤹照国

务院的规ᇊ，报有ᢩ߶权的人≁政府审ᢩ。有ᢩ߶权的人≁政府߶予

䖜让的，除ㅖ合本规ᇊ第12条所列的可以不办理土地֯用权出让᡻㔝

的情形ཆ，应当由受让方办理土地֯用权出让᡻㔝，并׍照国ᇦ有关

规ᇊ㕤纳土地֯用权出让金。

第12条　以划拨方式取得土地֯用权的，䖜让房地产时，属于下

列情形之一的，㓿有ᢩ߶权的人≁政府ᢩ߶，可以不办理土地֯用权

出让᡻㔝，但应当ሶ䖜让房地产所获᭦益中的土地᭦益上㕤国ᇦᡆ者

֌其他༴理。土地᭦益的㕤纳和༴理的办⌅᤹照国务院规ᇊ办理。

（一）㓿෾市规划行政主㇑部门ᢩ߶，䖜让的土地用于建设《中

华人≁ޡ和国෾市房地产㇑理⌅》第23条规ᇊ的项目的；

（二）⿱有住ᆵ䖜让后仍用于居住的；

（三）᤹照国务院住房ࡦ度᭩革有关规ᇊ出售公有住ᆵ的；

（四）同一ᇇ土地上部分房屋䖜让而土地֯用权不可分ࢢ䖜让

的；

（五）䖜让的房地产暂时难以⺞ᇊ土地֯用权出让用途、年限和

其他条件的；

（六）根ᦞ෾市规划土地֯用权不ᇌ出让的；

（七）县级以上人≁政府规ᇊ暂时无⌅ᡆ不需要采取土地֯用权

出让方式的其他情形。

Ⅾ规ᇊ㕤纳土地᭦益ᡆ֌其他༴理的，应当在房地产䖜让ࡽ照׍

合同中⌘明。

2．《商品房销售㇑理办⌅》

第3条　商品房销售वᤜ商品房现售和商品房预售。

本办⌅所称商品房现售，是ᤷ房地产开发企业ሶㄓ工傼᭦合格的

商品房出售给买受人，并由买受人᭟付房价Ⅾ的行为。

本办⌅所称商品房预售，是ᤷ房地产开发企业ሶ正在建设中的商

品房预先出售给买受人，并由买受人᭟付ᇊ金ᡆ者房价Ⅾ的行为。



第4条　房地产开发企业可以自行销售商品房，也可以委ᢈ房地产

中介服务机构销售商品房。

第7条　商品房现售，应当ㅖ合以下条件：

（一）现售商品房的房地产开发企业应当具有企业⌅人营业ᢗ照

和房地产开发企业资质䇱书；

（二）取得土地֯用权䇱书ᡆ者֯用土地的ᢩ߶文件；

（三）持有建设工〻规划䇨可䇱和施工䇨可䇱；

（四）已通䗷ㄓ工傼᭦；

（五）拆䗱安㖞已㓿落ᇎ；

（六）׋、≥׋电、׋热、燃≄、通讯ㅹ配྇基础设施具༷交付

֯用条件，其他配྇基础设施和公ޡ设施具༷交付֯用条件ᡆ者已⺞

ᇊ施工进度和交付日期；

（七）物业㇑理方案已㓿落ᇎ。

第10条　房地产开发企业不得在未解除商品房买卖合同ࡽ，ሶ֌

为合同标的物的商品房再行销售给他人。

第11条　房地产开发企业不得采取䘄本销售ᡆ者变相䘄本销售的

方式销售商品房。

房地产开发企业不得采取售后व』ᡆ者变相售后व』的方式销售

未ㄓ工商品房。

第12条　商品住ᆵ᤹྇销售，不得分ࢢ拆零销售。

第17条　商品房销售价格由当事人协商议ᇊ，国ᇦ另有规ᇊ的除

ཆ。

第18条　商品房销售可以᤹྇（单ݳ）计价，也可以᤹྇޵建ㆁ

面积ᡆ者建ㆁ面积计价。

商品房建ㆁ面积由྇޵建ㆁ面积和分᩺的ޡ有建ㆁ面积组成，྇

，有产权ޡ有建ㆁ面积部分为ޡ建ㆁ面积部分为独・产权，分᩺的޵

买受人᤹照⌅律、⌅规的规ᇊ对其享有权࡙，承担责任。



᤹྇（单ݳ）计价ᡆ者᤹྇޵建ㆁ面积计价的，商品房买卖合同

中应当⌘明建ㆁ面积和分᩺的ޡ有建ㆁ面积。

第22条　不ㅖ合商品房销售条件的，房地产开发企业不得销售商

品房，不得向买受人᭦取任何预订Ⅾ性质费用。

ㅖ合商品房销售条件的，房地产开发企业在订・商品房买卖合同

之ࡽ向买受人᭦取预订Ⅾ性质费用的，订・商品房买卖合同时，所᭦

费用应当ᣥ֌房价Ⅾ；当事人未能订・商品房买卖合同的，房地产开

发企业应当向买受人䘄还所᭦费用；当事人之间另有约ᇊ的，从其约

ᇊ。

第24条　房地产开发企业应当᤹照ᢩ߶的规划、设计建设商品

房。商品房销售后，房地产开发企业不得᫵自变更规划、设计。

㓿规划部门ᢩ߶的规划变更、设计单位同᜿的设计变更导致商品

房的㔃构型式、ᡧ型、オ间尺寸、朝向变化，以及出现合同当事人约

ᇊ的其他影响商品房质量ᡆ者֯用功能情形的，房地产开发企业应当

在变更⺞・之日䎧10日޵，书面通知买受人。

买受人有权在通知ࡠ䗮之日䎧15日ڊ޵出是否退房的书面ㆄ༽。

买受人在通知ࡠ䗮之日䎧15日޵未֌书面ㆄ༽的，视同᧕受规划、设

计变更以及由此引䎧的房价Ⅾ的变更。房地产开发企业未在规ᇊ时限

通知买受人的，买受人有权退房；买受人退房的，由房地产开发企޵

业承担违约责任。

第29条　商品房销售人员应当㓿䗷专业培训，方可从事商品房销

售业务。

第31条　房地产开发企业销售商品房时设㖞样板房的，应当䈤明

ᇎ际交付的商品房质量、设༷及装修与样板房是否一致，未֌䈤明

的，ᇎ际交付的商品房应当与样板房一致。

第32条　销售商品住ᆵ时，房地产开发企业应当根ᦞ《商品住ᆵ

ᇎ行质量؍䇱书和住ᆵ֯用䈤明书ࡦ度的规ᇊ》（以下ㆰ称《规

ᇊ》），向买受人ᨀ׋《住ᆵ质量؍䇱书》、《住ᆵ֯用䈤明书》。



第33条　房地产开发企业应当对所售商品房承担质量؍修责任。

当事人应当在合同中就؍修范围、؍修期限、؍修责任ㅹ޵ᇩڊ出约

ᇊ。؍修期从交付之日䎧计㇇。

商品住ᆵ的؍修期限不得低于建设工〻承व单位向建设单位出具

的质量؍修书约ᇊ؍修期的存㔝期；存㔝期ቁ于《规ᇊ》中⺞ᇊ的最

低؍修期限的，؍修期不得低于《规ᇊ》中⺞ᇊ的最低؍修期限。

非住ᆵ商品房的؍修期限不得低于建设工〻承व单位向建设单位

出具的质量؍修书约ᇊ؍修期的存㔝期。

在؍修期限޵发生的属于؍修范围的质量问题，房地产开发企业

应当履行؍修义务，并对造成的损ཡ承担䎄گ责任。因不可抗࣋ᡆ者

֯用不当造成的损坏，房地产开发企业不承担责任。

第34条　房地产开发企业应当在商品房交付֯用᤹ࡽ项目委ᢈ具

有房产⍻绘资格的单位ᇎ施⍻绘，⍻绘成果报房地产行政主㇑部门审

核后用于房屋权属登记。

房地产开发企业应当在商品房交付֯用之日䎧60日޵，ሶ需要由

其ᨀ׋的办理房屋权属登记的资料报送房屋所在地房地产行政主㇑部

门。

房地产开发企业应当协助商品房买受人办理土地֯用权变更和房

屋所有权登记᡻㔝。

第35条　商品房交付֯用后，买受人认为主体㔃构质量不合格

的，可以׍照有关规ᇊ委ᢈ工〻质量检⍻机构重新核傼。㓿核傼，⺞

属主体㔃构质量不合格的，买受人有权退房；给买受人造成损ཡ的，

房地产开发企业应当׍⌅承担䎄گ责任。

第36条　未取得营业ᢗ照，᫵自销售商品房的，由县级以上人≁

政府工商行政㇑理部门׍照《෾市房地产开发㓿营㇑理条　ֻ》的规

ᇊ༴㖊。

第37条　未取得房地产开发企业资质䇱书，᫵自销售商品房的，

责令ڌ止销售⍫动，༴5万ݳ以上10万ݳ以下的㖊Ⅾ。



第38条　违反⌅律、⌅规规ᇊ，᫵自预售商品房的，责令ڌ止违

⌅行为，⋑᭦违⌅所得；᭦取预付Ⅾ的，可以并༴已᭦取的预付Ⅾ1％

以下的㖊Ⅾ。

第40条　房地产开发企业ሶ未组织ㄓ工傼᭦、傼᭦不合格ᡆ者对

不合格᤹合格傼᭦的商品房᫵自交付֯用的，᤹照《建设工〻质量㇑

理条　ֻ》的规ᇊ༴㖊。

第42条　房地产开发企业在销售商品房中有下列行为之一的，༴

以警告，责令限期᭩正，并可༴以1万ݳ以上3万ݳ以下㖊Ⅾ。

（一）未᤹照规ᇊ的现售条件现售商品房的；

（二）未᤹照规ᇊ在商品房现售ࡽሶ房地产开发项目᡻册及ㅖ合

商品房现售条件的有关䇱明文件报送房地产开发主㇑部门༷案的；

（三）䘄本销售ᡆ者变相䘄本销售商品房的；

（四）采取售后व』ᡆ者变相售后व』方式销售未ㄓ工商品房

的；

（五）分ࢢ拆零销售商品住ᆵ的；

（六）不ㅖ合商品房销售条件，向买受人᭦取预订Ⅾ性质费用

的；

（七）未᤹照规ᇊ向买受人明⽪《商品房销售㇑理办⌅》、《商

品房买卖合同⽪范文本》、《෾市商品房预售㇑理办⌅》的；

（八）委ᢈ⋑有资格的机构代理销售商品房的。

第44条　国ᇦ机关工֌人员在商品房销售㇑理工֌中玩忽职守、

┕用职权、徇⿱舞弊，׍⌅给予行政༴分；构成犯㖚的，׍⌅䘭ウ刑

事责任。

第45条　本办⌅所称䘄本销售，是ᤷ房地产开发企业以ᇊ期向买

受人䘄还䍝房Ⅾ的方式销售商品房的行为。

本办⌅所称售后व』，是ᤷ房地产开发企业以在一ᇊ期限޵承』

ᡆ者代为出』买受人所䍝该企业商品房的方式销售商品房的行为。



本办⌅所称分ࢢ拆零销售，是ᤷ房地产开发企业以ሶ成྇的商品

住ᆵ分ࢢ为ᮠ部分分࡛出售给买受人的方式销售商品住ᆵ的行为。

本办⌅所称产权登记面积，是ᤷ房地产行政主㇑部门⺞认登记的

房屋面积。

3．国务院办公厅䖜发建设部ㅹ九部门《关于䈳整住房׋应㔃构っ

ᇊ住房价格的᜿见》

一、切ᇎ䈳整住房׋应㔃构

（二）明⺞新建住房㔃构比ֻ。“十一五”时期，要重点发展普

通商品住房。自2006年6月1日䎧，凡新审ᢩ、新开工的商品住房建

设，྇型建ㆁ面积90平方㊣以下住房（含㓿⍾适用住房）面积所占比

重，必须䗮ࡠ开发建设总面积的70％以上。直䗆市、计划单列市、省

会෾市因特殊情ߥ需要䈳整上䘠比ֻ的，必须报建设部ᢩ߶。䗷去已

审ᢩ但未取得施工䇨可䇱的项目凡不ㅖ合上䘠要≲的，应根ᦞ要≲进

行྇型䈳整。

二、进一步发ᥕ〾᭦、ؑ贷、土地政ㆆ的䈳节֌用

（三）䈳整住房䖜让环节营业〾。为进一步ᣁࡦᣅ机和ᣅ资性䍝

房需≲，从2006年6月1日䎧，对䍝买住房不䏣5年䖜᡻交易的，销售时

᤹其取得的售房᭦ޘޕ额征᭦营业〾；个人䍝买普通住房䎵䗷5年（含

5年）䖜᡻交易的，销售时ݽ征营业〾；个人䍝买非普通住房䎵䗷5年

（含5年）䖜᡻交易的，销售时᤹其售房᭦߿ޕ去䍝买房屋的价Ⅾ后的

差额征᭦营业〾。〾务部门要严格〾᭦征㇑，防止┿征和随᜿ݽ߿。

（五）有区࡛地适度䈳整住房消费ؑ贷政ㆆ。为ᣁࡦ房价䗷快上

⏘，从2006年6月1日䎧，个人住房᤹᨝贷Ⅾ俆付Ⅾ比ֻ不得低于

30％。㘳虑ࡠ中低᭦ޕ㗔众的住房需≲，对䍝买自住住房且྇型建ㆁ

面积90平方㊣以下的仍ᢗ行俆付Ⅾ比ֻ20％的规ᇊ。

专家释疑



房地产䖜让，是ᤷ房地产权࡙人通䗷买卖、䎐与ᡆ其他合⌅方式

ሶ其房地产䖜〫给他人的行为。其中，ሶ房地产䖜让给他人的一方当

事人称为䖜让人，᧕受房地产的一方当事人称为受让人。理解房地产

䖜让应当⌘᜿ᢺᨑ以下几方面含义：

1．房地产䖜让的主体是房地产权࡙人

房地产权࡙人主要是ᤷ房地产所有权人。因为房地产䖜让֌为所

有权༴分的一⿽≁事⌅律行为，只有所有人᡽有资格᤹照自己的᜿ᝯ

从事这⿽行为。此ཆ还वᤜ㓿合⌅授权而行֯所有者权࡙的人，ֻ

ྲ，对于国有房地产，国ᇦ可以授权֯用该房地产的单位行֯房屋所

有者权࡙。

2．房地产䖜让的⌅律后果是所有权发生〫䖜

这是房地产䖜让区࡛于房地产ᣥ押和』赁的显著特征。房地产䖜

让是䖜让方与受让方之间进行的䖜〫财产所有权的行为。而房地产ᣥ

押只有在ᣥ押人不履行义务，ᣥ押权人ᇎ现ᣥ押权时，᡽能产生所有

权的䖜〫，并且新的房地产所有人不一ᇊ就是ᣥ押权人。房屋』赁只

是֯用权䖜〫，不涉及房屋的所有权。

3．房地产䖜让的ᇎ现方式有买卖、䎐与ᡆ者其他合⌅方式

这里所䈤的“其他合⌅方式”，᤹建设部1995年8月7日发布的

《෾市房地产䖜让㇑理规ᇊ》第3条规ᇊ，主要वᤜ下列行为：

（1）以房地产֌价ޕ股、与他人成・企业⌅人，房地产权属发生

变更的；

（2）一方ᨀ׋土地֯用权，另一方ᡆ者ཊ方ᨀ׋资金，合资、合

֌开发㓿营房地产，而֯房地产权属发生变更的；

（3）因企业被᭦䍝、兼并ᡆ合并，房地产权属随之䖜〫的；

（4）以房地产ᣥ٪的；

（5）⌅律、⌅规规ᇊ的其他情形。

4．房地产䖜让वᤜ现房的䖜让和商品房的预售



所䉃现房，是ᤷ已㓿建成、㓿׍⌅傼᭦交工的房地产。现房的䖜

让因为标的物已㓿建成，买方可以ᇎ地傼房，并决ᇊㆮ订房地产䖜让

合同事项。所以，对买方来䇢，现房买卖䖳为安ޘ可靠，但是可能价

格䖳儈。而所䉃预售商品房，则是ᤷ在标的物尚未建成，但ㅖ合房地

产䖜让的在建房屋（半成品）的䖜让。䍝买预售房屋买方要承担一ᇊ

的资金和建设仾险，但是价格、ᡧ型ㅹ则有䖳བྷ的䘹择余地。房地产

消费者应当根ᦞ自己的ᇎ际情ߥ，䘹择房地产䖜让的标的物的⿽㊫。

房屋是一⿽特殊的不动产，不能⿫开土地而独・存在。但房屋与

土地又属于不同的财产，房屋产权与土地产权可以是不一致的，但享

有房屋所有权必须对房屋所占有的土地享有合⌅的֯用权。也就是

䈤，取得房屋所有权以取得土地֯用权为条件。

案例1点拨

本案中，关键的⌅律环节在于：张某与䐟某的房屋买卖协议是否

有᭸。

房地产䖜让的主体是房地产权࡙人。房地产权࡙人主要是ᤷ房地

产所有权人。因为房地产䖜让֌为所有权༴分的一⿽≁事⌅律行为，

只有所有人᡽有资格᤹照自己的᜿ᝯ从事这⿽行为。房地产䖜让的⌅

律后果是所有权发生〫䖜，这是房地产䖜让区࡛于房地产ᣥ押和』赁

的显著特征。

䖜让⿱有房屋的，应以其拥有房屋所有权为ࡽᨀ，而《房屋所有

权䇱》是䇱明当事人拥有房屋所有权的合⌅ࠝ䇱。当事人只有׍⌅履

行了房屋产权登记᡻㔝后，᡽能ཏ取得《房屋所有权䇱》。᤹照1983

年《෾市⿱有房屋㇑理条ֻ》的规ᇊ，通䗷䖜让房屋产权协议受让房

屋产权的，只有在办理产权变更登记᡻㔝后，受让人᡽能取得房屋产

权。未㓿产权变更登记的，房屋的产权不发生䖜〫。

本案中，当事人䐟某与张某虽然ㆮ订了房屋买卖协议，而且，自

ᝯ订・的房屋买卖协议᜿思表⽪真ᇎ、合⌅，但是房屋买卖属于严格


	书名页
	版权页
	目录
	第一章　房地产转让
	1—1　房地产转让的一般规定




