
近日，有媒体报道，温州出现
了２０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１９９０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７０年、工业用地
５０年、商业旅游娱乐用地４０年、其
他或综合用地５０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７０
年。但一些地方因为各种原因，确
实存在低于７０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２０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３５％。

重庆市民张先生告诉记者，
在重庆购买的房屋土地证上，使
用年限只有５０年。 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
１９９４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５０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７０
年，目前没有详细数据，不过这种
情况在全国并不少见。

新闻【国内】06本版热线电话：63523314 63581010 │ E—mail:ldwbgh@126.com│校对李亚楠│美术编辑赵军│本版编辑卢继延│２０16年 4月 20日·星期三

住房土地使用权到期了该怎么办？

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２０年和
７０年， 其出让金是不一样的。 政
府出让２０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７０年
出让金的业主也是不公平的。”

有专家指出， 约定２０年以及
没有达到最高限７０年的， 首先应
当自动续期至７０年， 同时补交约
定年限与７０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７０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， ７０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

在不少公众的印象中， 购置
房屋的 “产权” 多数都是７０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７０年。

我国的绝大部分住宅用地使
用年限都是７０年， 距离到期还有
四五十年。 之所以目前一些地方
出现２０年、 ３０年、 ５０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９０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７０
年的前提下 ， 按２０年到７０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５０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１９８２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３０年， 商业用地
２０年， 商品住宅用地５０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———２０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。

近日， 温州房屋２０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７０年， 为何部分地区出
现２０年、 ３０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１９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。

相关部门人士表示物权保护将不断完善

新华社电 餐饮业经营者不
得设定最低消费， 不得收取或者
变相收取餐位费、 消毒餐具费、
开瓶费……辽宁省十二届人大常
委会第二十四次会议日前通过
《辽宁省消费者权益保护条例》，
对餐饮领域的 “霸王条款” 首次
作出了这样的规定， 同时规定收
取开瓶费等将被处以 ５０００元罚
款。

根据这部条例的规定， 餐饮
业经营者应当免费提供符合质量
标准和卫生条件的餐具， 在显著
位置明示其提供食品和服务的价
格，不得设定最低消费，不得收取
或者变相收取餐位费、 消毒餐具
费、开瓶费等不符合规定的费用。

据悉， 《辽宁省消费者权益
保护条例》 确定于今年６月１日起
实施。

新华社电 浙江省住房和城
乡建设厅等九部门日前决定， 开
展既有住宅加装电梯试点工作，
充分尊重业主意愿， 形成合理可
行且兼顾各方利益的改造方案，
适应人口老龄化的需要， 进一步
方便居民生活。

５月１日起开始实施的 《关于
开展既有住宅加装电梯试点工作

的指导意见》 指出， 既有住宅加
装电梯可以以住宅小区、 幢或单
元为单位提出申请。 对于社会普
遍关注的资金筹集问题， 该指导
意见指出 ， 所需资金由业主承
担， 业主可以申请使用房屋所有
权人及其配偶名下的住房公积
金。 街道及社区组织可根据当地
实际， 提出经费分摊指导意见。

饭店收开瓶费罚5000元

试点住宅加装电梯

辽宁

浙江

“2016唐山世界园艺博览会”将于4月29日至10月16日在河北省唐山市南湖公园举行，会期共171天，目前
正式开园前的各项准备工作已经就绪。 唐山世园会是继1999年昆明世园会、2006年沈阳世园会、2011年西安
世园会、2014年青岛世园会之后，在我国大陆举办的第五次世界园艺博览会，也是国际园艺生产者协会首次
利用采煤沉降地举办的一次不占用一分耕地的世园会。 图为唐山世界园艺博览会中国园片区。 新华社发

唐山世园会静待开园
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