
图解“房屋产权”

房屋产权

土地使用权，是国家向组
织、机构及个人出让的土地使
用权利。

工业用建筑用地
和混合类用地：

最高50年

商用建筑用地：

最高40年

房屋所有权

使用期限自该地块取得之日起算

房 屋 所
有权，属于个
人产权，是私
有财产权的
一种。其年限是永
久的。
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物权法：

土地使用权自动续期

关于“土地使用权到期”这个话题，大
家并不陌生。早在今年4月，温州有一批
产权20年的房子就遭遇了土地使用证过
期的尴尬，本报看法版曾对此作了探讨
（详见本报4月21日报道）。

温州的情况并非个例，在国内，深圳、
青岛、重庆等地都存在类似问题。本世纪
初，深圳市内国际商业大厦等多栋楼宇的
部分物业土地使用权已经达到 20 年期
限，成为国内首批土地使用权年限到期的
案例。

记者在采访中也发现，有些人对于房
屋产权的概念一脸茫然，分不清房屋所有
权和土地使用权。浙江天卫律师事务所
律师楼韩江解释，在我国，房屋属私有财
产，土地属于国家所有，并由此产生了不
同性质的土地使用权年限不同。一般房
屋土地使用权，需要国家向土地使用者出
让土地使用权利，而且出让时间是有期限
的：住宅用地最高为70年，工业、科教、综
合类用地最高为50年，商业、旅游、娱乐
用地最高为40年。当然，在特殊年代里
也产生了20年的期限。

土地使用权到期后，房子怎么办？温
州鹿城法院行政庭庭长李元介绍了相关
法条。

《城市房地产管理法》第二十二条规
定：土地使用权出让合同约定的使用年限
届满，土地使用者需要继续使用土地的，
应当至迟于届满前一年申请续期，除根
据社会公共利益需要收回该幅土地的，
应当予以批准。经批准准予续期的，应
当重新签订土地使用权出让合同，依照
规定支付土地使用权出让金。土地使用
权出让合同约定的使用年限届满，土地
使用者未申请续期或者虽申请续期但依
照前款规定未获批准的，土地使用权由国
家无偿收回。

《城镇国有土地使用权出让和转让
暂行条例》第四十条规定：土地使用权期
满，土地使用权及其地上建筑物、其他附
着物所有权由国家无偿取得。土地使用
者应当交还土地使用证，并依照规定办理
注销登记。

第四十一条规定：土地使用权期满，
土地使用者可以申请续期。需要续期的，
应当依照本条例第二章的规定重新签订
合同，支付土地使用权出让金，并办理登
记。上述法律法规的规定确立的土地使
用权期间届满处理原则是土地使用权及
地上建筑物由国家无偿收回，但土地使用
权人享有法定申请续期的权利，且非因公
共利益的需要不得否决。

但是，李元表示，鉴于建设用地使用
权在实践中大量用于开发商品房，此后由
不同的个体进行使用，即通常一宗土地上
存在多个房屋所有人及土地使用人。在
此情形下，要求诸多权利个体依照上述规
定在期满前一年申请续期显然不现实。
况且地上的房屋及其他建筑出让并取得
产权登记后，属个人合法财产，若无偿收
回显然不合理。基于此，《物权法》第一百
四十九条第一款规定了住宅建设用地使
用权期间届满的，自动续期。

70年住宅土地使用权到期后
我们的房子怎么办？

本报记者 沈洁琼

最近几日，身边朋友又在热议，70年住宅土地使用权到期后，我们的房子怎么办？花了一辈子心血攒了钱买了房的中国人到底能
不能找回安全感？

话题源于11月27日，《中共中央国务院关于完善产权保护制度依法保护产权的意见》正式对外公布，这也是我国首次以中央名义
出台产权保护的顶层设计。这其中提到了中央正着手研究住宅建设用地等土地使用权到期后续期的法律安排。有分析认为，中央明
确了解决这一问题的导向，即推动形成全社会对公民财产长久受保护的良好和稳定预期。

关于住宅建设用地70年届满后自动续期问题，既然物权法
已经规定自动续期，此项权利属于法定权利，不受任何阻碍，应
予以认可。至于是否应有条件续期，专家学者对此有不同观点。

温州鹿城法院民一庭庭长孙晓琳表示，不赞同无条件续
期。他认为，无条件续期使得我国目前设定的国有土地年限规
定形同虚设。自动续期的法律操作仍应当在期限届满前由当事
人提出续期申请并缴纳一定费用，但需要明确的是，这项程序应
当属于备案性管理性手段，费用不应过高，但若违反该制度未办
理续期手续，仍应给予行政性处罚，否则将对其今后可能产生的
房屋买卖行为产生障碍。“类似车辆年审制度，若未办理，则在办
理二手车买卖时无法办理过户手续一样。”

楼韩江也认为，根据我国的基本国情以及目前的土地市场
行情，国家继续出让国有土地，势必需要土地使用者支付相应的
出让金。所以“自动续期”后需要交纳相关费用。至于交纳多少
费用，是根据首次出让金来计算，还是按照土地市场价格来计
算，还是按照一定税率比例来计算等，需要立法机关立法决定。

对于如何自动续期，李元的看法是：首先，无需个体的土地
使用人进行续期申请，但土地使用人有权放弃，该放弃应明确表
示；其次，原使用期限未满70年的到期后自动续期至70年，原已

确定使用期限70年的期满后一次性续期，即直接变为永久建设
用地使用权，不再设定期限；再者，自动续期后，如地上房屋等
建筑物已经不再具有使用价值必须拆除或已灭失，再续期使
用的应协商确定使用用途并参照并低于当时土地出让政策缴
纳出让金；如房屋仍在继续使用的且权利人仍要求继续使用
的，则参照并低于当时房地产市场使用年限相近房屋交易情况
收取一定金额。

浙江大学法学院教授张谷认为，住宅建设用地期满后自动
续期，取得法定建设用地使用权，有利于社会财富的保持，但是
否有偿，最好根据人均住房面积的标准，对于超出标准的部分采
取有偿的方式。

温州大学法学教授方益权则表示，物权法的“自动续期”，其
实就包含了免费的意思。否则，哪怕像有些学者所说的“可以是
较低的费用”，如果原土地使用权人拒绝缴纳，那又该如何实现
自动续期？另外，土地房屋权证实现了房屋所有权证与土地使
用权证的二合一，又如何分割出独立的土地使用权的年限？

杭州师范大学法学院教授罗思荣在接受本报采访时表示，
他十分赞成当年参与物权法立法的中国社会科学院法学专家孙
宪忠的观点，即在我国，土地使用权、房屋所有权是公民依照宪
法、物权法规定享有的基本权利，地方政府部门无权裁量，只能
按照立法的规定严格执行。“按照当前物权法的规定，当地政府
部门应该无条件为到期房产‘自动续期’，因为他们不能也没有
权限为到期房产续期设置法律规定外的任何附加条件，包括重
新签订合同、重新收费，除非全国人大立法明确给‘自动续期’设
置附加条件。”罗思荣说。

关于住宅土地使用权到期后的续期问题，虽然物权法已明
确规定到期后自动续期，但法律没有详细说明如何自动续期、
续多久、是否需要交费等事项。立法滞后使得基层国土部门在
实际操作过程中无法可依、无章可循，不能办理相关续期手续。

参与民法典编纂的中国人民大学民商事法律科学研究中
心主任杨立新在接受媒体采访时透露，针对温州续期事件以及
物权法的“留白”，法学界专家曾召开研讨会探讨住宅土地使用
权如何续期。

研讨会上提出了关于住宅建设用地使用权续期的几项意

见：凡是不满70年的住宅建设用地使用权，到期后必须都续期
到70年；住宅建设用地使用权70年到期后，经过自动续期，相
当于这个权利是一个无期限的物权，即一次取得永久使用，使
这个权利变成一个永久性的建设用地使用权，国家不应在续期
时继续收费；到期后经过自动续期变成永久性住宅建设用地使
用权后，应当确定土地使用权人与国家作为土地所有权人之间
的关系，可以考虑收取必要的、不是过高的税金，但应当经过立
法机关立法决定。

杨立新还表示，涉及土地使用权续期内容的《物权法》第
一百四十九条将迎来修订机会，修订后的内容将写入正在编
纂的民法典。

民法典：

有望写入续期问题

如何续：

专家学者意见不一

土地使用权权

民用住宅用地：

最高70年
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