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房地产法律热点问题 
土地使用权续期，悬而未决的几个坎儿 

1. 事件回放 

近日，温州部分市民因土地使用年限到期或

即将到期，面临要花费数十万元高额土地出让金

“买地”才能重新办理土地证的遭遇，在社会各

界引发热议和关注。 

据报道，这部分土地使用年限为 20 年，系

早年温州市区实施国有土地使用权出让工作将划

拨性质的国有土地使用权转为出让性质的国有土

地使用权时，在不超过法定 70 年的前提下，按

20 年到 70 年分档，由受让方选择办理出让手续，

并相应缴纳土地出让金。 

如果当年温州的这批用地使用权期限较长，

而非 20 年的话，显然这个问题的爆发不会这么

早。但是，从现行法律规定来看，不论是在温州

爆发还是在其他地方爆发，只是时间问题。因为

现行法律体系对此问题一直“悬而未决”。 

2. 现行法律规定住宅用地到期后自动续期，但

对是否无偿续期、续费标准、续期期限等均未规

定 

《中华人民共和国物权法》（以下简称“《物

权法》”）规定：“住宅建设用地使用权期间届满

的，自动续期。”但没有明确规定续期后是否需要

支付土地使用费、支付标准和续期期限等问题。 

3. 地方的探索和实践 

由于现行法律法规缺乏明确而具体的规则，

造成地方政府不得不进行无奈而艰难的探索和实

践。以下我们简单列举几种有代表性的实践做法。 

实践一   参照土地出让，按评估价收取土地出让

金  

前文提及的温州案例中，当地国土部门目前

参照国有土地出让的做法，先由第三方评估机构

评估土地价格，根据单位地价折算出楼面地价，

算出总的土地出让金，重新签订国有土地使用权

出让合同。 

如果属实，该做法诸多细节仍有待商榷。例

如，住宅用地自动续期是否能适用或参照出让的

规定？根据《物权法》，商品住宅用地需要通过招

标、拍卖等公开竞价的方式出让。在自动续期的

情况下，显然不能简单照搬采用“招拍挂”方式。

那么，如何尊重“历史”，以使“续期”有别于重

新出让或首次出让？其次，自动续期规定下，房

屋所有权人是否有议价权？如有，要求房屋所有

权人按照评估价格支付出让金，是否侵害了房屋

所有权人的议价权？如果房屋所有权人不同意政
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府（出让人）的定价，是否会导致其违反《物权

法》关于“自动”续期的规定？这些问题以及因此

可能引起的法律后果，均可能导致自动续期的规

定无法落实。 

实践二   维持原状，等待指示 

据查询公开新闻报道，在青岛也曾发生过与

温州类似的情况。目前，对于超过土地使用权期

限的住宅房屋办理过户暂不受影响。据称地方主

管部门已将情况上报，但尚未得到进一步指示。 

该做法固然可以解决某些现实问题，但伴随

土地使用权权属的不确定状态，不动产价值如何

准确确定、不动产统一登记制度如何实施等均会

受到影响。 

实践三   无须申请，自动续期 

根据海南、河南郑州和陕西商洛等地的规定，

住宅建设用地使用权期满自动续期，不需要所有

权人提出续期申请或等待政府有关部门的批准。

成都规定，在住宅建设用地使用权期间届满后，

土地登记机关可在该宗地的土地登记簿上填写

“依法自动续期”等内容，并可依土地使用权人要

求在其土地权利证书的备注栏内作相应记载。 

该做法实质上与“实践二”并无区别，只是暂

时回避了矛盾，但续期是有偿还是无偿？如果是

有偿的，如何计算？如果是无偿的，日后国家出

台明确规则后如何有效衔接？这一系列问题仍未

解决。 

4. 亟待解决的问题 

综合各地实践来看，不论何种做法均属探索

性质，在现行规则下很难做出有效制度设计。如

相关做法对法律法规有所突破则又会影响其法律

效力。所以，此问题的解决仍取决于上位法尽快

出台，而顶层设计无法回避以下问题： 

第一，续期时是否应当支付土地使用费? 

目前讨论最多的是住宅用地续期后是否应支

付土地使用费的问题。有人认为，住宅建设用地

使用权期限届满后自动续期，不应支付土地使用

费。也有人认为，建设用地使用权期限届满后应

当有偿续期。 

我们认为这个问题应与房地产税的改革等问

题统筹考虑，不是简单的收费或不收的问题。此

外，我们倾向于认为，应当区分情况，区别对待。

对于维持住宅用途的，应无偿续期，否则，一旦

房屋所有权人同国土部门就续期费用达不成一致

意见，将不能续期，自动续期的规定将名存实亡。

对于擅自改变土地用途的，应有偿，甚至须经规

划、国土等部门批准后方可续期。 

第二，土地使用费标准和支付方式? 

如果需要支付土地使用费的话，引申出的二

个问题是，按什么标准支付土地使用费，以及是

一次性支付，还是分期支付。如果按照评估价或

基准地价，对房屋所有权人而言，可能难以接受。

房屋状况也比较复杂，让所有权人为破旧的老房

子支付高昂的使用费，心理上可能比较抵触。对

于随时可能拆掉重建的老房子，让房屋所有权人

一次性交纳几十年的土地使用费也是难以接受

的。 

我们认为，如果必须交纳土地使用费，可规

定一次性趸交或分期交纳等多种方式供房屋所有

权人选择。其中，分期交纳的，参考城镇土地使

用税的方式，即根据不同的地段确定不同的收费

标准，每年或每半年交纳一次。 

第三，续期的期限如何确定? 

实践中，很多住宅所在土地的出让期限为 70

年。根据现行法律，居住用地最长的出让期限为
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70 年，是否意味着续期的期限也应是 70 年？ 

我们认为，续期期限与是否限制续期次数有

关。如果不限制续期次数，则可以无需规定明确

的续期期间或由房屋所有权人自行选择，但可以

规定，至房屋灭失或被征收时期限届满。如果限

制续期次数，则可以原出让年限为准确定续期期

限。 

第四，续期的次数是否以一次为限? 

《物权法》没有规定续期的次数。我们认为，

只要建筑物没有灭失或被征收，续期次数将不受

限制。 

第五，改变用途是否也自动续期? 

实践中，有些房屋所有权人将住宅房屋改为

商业、办公或其他用途。我们认为，对于改变用

途的，不能自动续期，因为《物权法》规定，只

有住宅建设用地使用权期间届满的，可以自动续

期。将住宅房屋改为其他用途，已经不属于住宅，

即便最初的土地用途为住宅，甚至土地使用证上

记载的用途为住宅，也不应自动续期。否则，即

违背了《物权法》设定住宅用地自动延期的初衷。 

第六，续期是否需要办理登记? 

现有土地使用证和不动产权证书均记载有土

地使用权的期限，住宅用地续期是否需要办理变

更登记呢？我们认为，可将办理变更登记作为房

屋所有权人的权利，而非义务。即房屋所有权人

可以要求办理变更登记。如果要求，登记机关应

予登记。但不办理登记应不会导致土地使用权丧

失。对于擅自改变房屋用途的，国土部门可以要

求房屋所有权人改正或要求其办理用途变更登

记。 

随着时间的推移，土地使用权期满续期的情

形会越来越多。我们呼吁立法机关尽快将此事列

入立法计划，彻底解决这一“悬而未决”的问题。

在此之前，不妨通过授权试点等方式进行有益探

索，积累经验，稳定不动产法律关系。
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