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近日!有媒体报道!温州出现了
!"

年住

宅用地使用权年限到期! 又要花几十万元

"延期#的新闻$ 温州市国土局表示!媒体报

道"收取几十万元出让金才能续期%是对信

息的误读$物权法规定住宅建设用地使用权

届满自动续期!但"自动续期%该如何续!目

前国家尚未出台相关实施细则$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$温州市国土局已着

手研究相关方案! 近期将报上级研究决定!

妥善化解这类问题$

那么!全国到底有多少地方正面临与温

州类似的情况'

国务院
*++"

年发布的(中华人民共和国

城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例)

中明确! 土地使用权出让最高年限按用途确

定!其中居住用地
,"

年&工业用地
-"

年&商业

旅游娱乐用地
."

年&其他或综合用地
-"

年$

中国社会科学院经济所研究员汪丽娜

说!目前!绝大部分地区住宅小区用地使用

年限都是
,"

年$但一些地方因为各种原因!

确实存在低于
,"

年的情况$

记者调查发现!房屋土地实际使用年限

低于相应土地最高年限标准的现象!温州并

非个案$ 目前!深圳&青岛&重庆等地均出现

类似土地使用年限不一的情况$

事实上!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
!"

年期限!成为国内首批土地使

用权年限到期的案例$ 深圳市后来出台方

案!明确土地使用权年限到期的房地产!可

以通过补交地价或支付土地租金方式延长

土地使用年限$ 其中!补交地价额度为一次

性支付相应用途公告基准地价的
/-0

$

青岛市部分区域一些住宅用地使用权

期限!也只有
!"

年或
/"

年$公开资料显示!

青岛经济技术开发区自上世纪
1"

年代成立

以来! 出让
!"

年&

/"

年使用年限的住宅用

地共计
.*

宗!总用地面积
22,3-

亩!其中部

分小区土地使用年限已到期$

重庆市民张先生告诉记者!在其他城市

购置商品住宅! 土地证上使用年限都是
,"

年!但在重庆购买的房屋土地证上!使用年

限都只有
-"

年!*这种情况非常普遍%$据当

地业内人士介绍!重庆市规划确定的土地用

途不少为综合用地!因此从
*++.

年起!在土

地出让签订合同中!包括居住在内的综合用

地使用年限均为
-"

年$

全国范围内!此类房屋物业土地使用权

年限不一的情况到底有多少'据有关部门介

绍! 土地出让大都是各地自行组织实施!具

有一定灵活性!因此全国到底有多少住宅用

地使用年限低于
,"

年!目前没有详细数据!

不过这种情况在全国并不少见$
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在不少公众的印象中!购置房屋的*产

权%多数都是
,"

年!怎么会年限*缩水%呢'

参与物权法起草的一些人士表示!公众

首先要明确! 房屋所有权和土地使用权不

同$ 房屋所有权即房产权!是私有财产权的

一种!受宪法和物权法保护!没有期限限制$

而土地使用权是有期限的!目前规定的住宅

用地最高使用年限是
,"

年$

我国的绝大部分住宅用地使用年限都

是
,"

年!距离到期还有四五十年$ 之所以目

前一些地方出现
!"

年&

/"

年&

-"

年等不同使

用年限!地方政府提出的理由主要有三类+

在政策范围内调整$ 温州市国土局称!

上世纪
+"

年代! 在土地出让政策开始执行

时! 该市在不超过居住用地最高年限
,"

年

的前提下!按
!"

年到
,"

年分档!由受让方

自行选择给予办理出让手续$

地方国土部门称! 土地使用年限降低!

可减少缴纳相应的土地出让金!在一定程度

上可降低房价!让利给终端消费者$

方便管理和处置$重庆市国土局在解释

为何土地使用权期限是
-"

年时称! 因为重

庆市多数房地产开发以商业与住宅混合类

型为主!一个项目中若按商业&住宅最高出

让年限确定不同出让年限!势必会出现一栋

建筑中!商业&住宅出让终止时间不一致的

情况!带来处置困难$

先试先行地区历史遗留问题$ 深圳&青

岛等地由于在国务院发布土地使用权最高

年限之前!已在国有土地使用权出让上先试

先行!出现了部分遗留问题$

深圳市相关部门称!深圳作为国有土地

使用权有偿使用制度的先试先行者 !于

*+1!

年出台了 (深圳经济特区土地管理暂

行规定)$ 该规定首次规定通过行政划拨方

式供应经营性用地!并且规定了相应用途的

土地使用年限!如工业用地
/"

年!商业用地

!"

年!商品住宅用地
-"

年等$ 深圳市最早

一批通过行政划拨方式取得的经营性用

地,,,

!"

年使用权陆续到期! 集中出现了

国有土地使用权期满的问题$

广东省房地产研究会会长黄远华认为!

除此之外! 还有部分住宅用地因开发商囤地

等原因导致使用年限*缩水%$ 土地使用时间

是从土地出让之时开始计算! 正常的房产规

划&开发和销售等过程!一般需要两到三年时

间!但有的地方存在开发商捂地&层层转手等

情况!一拖就是好多年-还有一些房地产项目

规模较大!分多期建设!持续开发十多年!导

致消费者购房时!土地使用年限*缩水%严重$
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近日!温州房屋
'(

年土地使用权到期事件引发社会高度关注" 记者调查发

现!温州并非孤例!全国有多地出现类似现象"

国家规定的居住用地最高年限
)(

年!为何部分地区出现
'(

年#

*(

年就到

期的现象$无论房屋土地使用年限是多少!未来到期之后怎么办$有关部门该如

何缓解公众对于房产续期的焦虑$

记者
!

月
+,

日通过对相关部门采访获悉!从城市到乡村!从城市建设到土

地管理!各部门参与#集中全民智慧形成的物权法!本身就是为保障包括不动产

权利在内的物权而产生的!也将在物权保护的进程中不断完善" %房权地权不一

致&问题!城市与农村都有" 住房所有权与其土地使用权!就像农房所有权与农

村宅基地使用权一样!都将在坚持土地的社会主义公有制基础上!不断明晰"

!!!!!!

虽然对于大多数人来说!住宅的用地使

用年限还有数十年!但人们普遍追问+房产

的土地使用权到期了该如何续期'

专家介绍!目前!关于住宅用地使用年

限续期的法律依据主要是物权法第一百四

十九条规定!*住宅建设用地使用权期间届

满的!自动续期%$

中国人民大学民商事法律科学研究中

心主任杨立新说!在物权法之前!城市房地

产管理法曾规定!*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%$ 但城市房地产

管理法对于物权法而言!是旧法!按照新法

优于旧法的原则! 目前还是应该遵循物权

法的相关规定$

汪丽娜等认为! 虽然物权法明确提出

*自动续期%!但是由于缺乏细则!如何*自

动续期% 存在不确定性! 目前来说难以操

作$*土地使用期限规定
!"

年和
,"

年!其出

让金是不一样的$ 政府出让
!"

年土地使用

权!续期如果不补交出让金!政府的利益会

受损! 而且对其他已经缴纳
,"

年出让金的

业主也是不公平的$ %

有专家指出! 约定
!"

年以及没有达到

最高限
,"

年的! 首先应当自动续期至
,"

年! 同时补交约定年限与
,"

年土地使用权

期间的出让金差价$

但也有部分学者持不同看法!认为*补

差价%的做法没太必要$ 因为无论怎么补!

这几十年土地出让的差价都很大$ *土地出

让年限的利益落差是由地方政府当年决策

造成的!如果让现在的住户来承担成本!既

不公平也很难实施$ %浙江大学房地产研究

中心专家田传浩表示$

那么! 对于
,"

年土地使用权到期的房

产又该如何续期'应有偿还是无偿' 杨立新

认为!有两个办法可供选择+一是免费!让

利给业主-二是费改税!不再收取出让金!

而是由取得永久性住宅建设用地使用权的

权利人向国家缴纳税金$

汪丽娜说!在我国!房屋是很多老百姓

最大的财富$ 一些人拿出大部分的积蓄买

房! 房屋的增值不是因为房屋本身而是土

地$ 从这个意义上来说!

,"

年之后再交一大

笔出让金显然不太合理! 可以象征性交一

点$

汪丽娜&杨立新等认为!在强调法治社

会的今天!首先需要明确的是!要坚持有法

必依!严格落实物权领域的立法成果!增强

人民群众对国家物权制度的信心- 另一方

面!针对物权法规定并不详尽的现实!通过

充分吸取民意及规范的程序! 尽早出台关

于土地出让续期的实施细则! 缓解公众焦

虑$ '据新华社电(
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