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密鼓地制定中的《中华人民共和国物权法》已经逐渐成为社

会关注的焦点。其中对于是否在用益物权一章中设关于空间

权专节问题，又是立法界和学界关注的焦点之一。对此，我

想谈一些不成熟的看法。 一、从土地空间利用的发展历程谈

空间权产生的背景 空间权制度的产生是伴随着世界范围内科

学技术的发展而产生的。自古以来，土地一直是人类赖以生

存的基本生活载体，它作为一种维系人类生存的自然资源和

社会财富，历来受到人类的高度重视，甚至无尚崇敬。对土

地的拥有的数量的多寡一度被看做衡量个人财富多寡的一个

重要标准。从罗马法以来直至近代，人类对土地的利用一般

都是以土地地表平面利用为主，对土地所有权的行使一般也

仅及于土地的上下。但是，19世纪工业革命以后，随着人类

人口的急速膨胀和自然资源的日趋稀缺，以立体方式利用土

地，不仅成为可能，而且逐渐成为世界上土地利用方式的基

本趋势。地下商城、地铁、空中花园等现代化建筑、设施的

不断出现，使得土地的利用方式已经从平面发展到立体，而

这种趋势正在不断地在现代化城市的建设中显现出来。譬如

，在加拿大的多伦多市，拥有世界上最发达的地下空间。多

伦多的第一段地下路建于1900年，当时建造它的目的是把一

家百货店和折扣店用这条地下通道连接起来，以利通行方便

。其作用就是一条地下通道。但是发展到20世纪70年代，市



政府正式立项，把这些已经建成的零碎的地下商城贯通了起

来。现在多伦多的地下通道的全长已经达到27公里，成为吉

尼斯世界记录中全球最长的地下通道和商场。在北京，“地

下城热”已经成为一个热点问题，引发了大家对于北京地下

空间利用的讨论[1]。国务院于不久前正式批复的《北京城市

总体规划(2004年2020年)》对建设北京现代化地下空间体系做

出了详细的规划。另外，随着环保事业和建筑业的迅速发展

，空中栽培、空中花园等以高层建筑顶层空间为载体的现代

化的科学技术也在世界和我国各大城市中不断得到重视和发

展。 随着这些新技术的推广和普及，传统的土地利用方式和

制度已经受到了极大冲击，于是，土地空间法律制度在世界

各国相继建立，土地立法也从“平面的土地立法”向“立体

的土地立法”转变。首先在这方面开展立法工作的是美国和

德国。美国法虽属英美法系，但其传统的财产法制却继承了

罗马法，认为土地所有权的范围“上达天宇”、“下及地心

”，而且不承认土地上建筑物为单一的独立不动产。然而，

到19世纪末20世纪初，在飞机发明之后，美国法律界不得不

承认，在保护土地所有权人的合法权益的同时，在不妨害土

地所有人的限度内，飞机等飞行器有在他人土地上空飞行的

权利。这样，原来的所谓“上达天宇”、“下及地心”的法

律原则被打破。该土地所有权的有限性原则的确立，为以后

美国大规模的城市土地的立体开发运动奠定了法律基础。进

入20世纪20年代以后，由于城市人口的急剧增加，美国进入

了一个前所未有的城市土地的立体开发与利用时期。这时，

出现了“空间权”(Air Space Rights)和“开发权

”(Development Rights)的概念。美国的第一部关于空间权的



立法是1927年伊利诺斯州制定的《关于街道上空空间让与与

租赁的法律》。1958年，美国议会作出州际高速道路的上空

与下空空间可以作为停车场使用的决定，空间权的概念由此

被广泛传播开来。1970年，美国政府倡议各州使用“空间权

”这一名称来制定自己的空间权法律制度。1973年，俄可拉

马州率先公布了《俄可拉马州空间法》。该法规定，空间权

是一种不动产，可以成为所有、让渡、租赁、担保及继承的

标的，开创了美国现代空间权立法的先河。德国有关空间权

的最早立法是见于《德国民法典》第1012条，该条规定：“

土地得以此种方式(地上权方式)其他权利，使因设定权利而

享受利益的人，享有在土地、地上或地下设置工作物的可转

让或可继承的权利。”这里的空间权制度的实质只不过是地

上权制度而已。为了进一步规范空间权制度，解决在实践中

发生的纠纷，1919年德国又颁布了《关于地上权的命令》，

该命令建立起了德国空间权的基本制度。日本1898年颁布的

民法典中尚未有空间权的法律制度。直至20世纪50年代，随

着土地问题的日益尖锐，城市土地的利用方式开始由原来的

平面利用向立体利用转变，空间权的立法问题才终于被提上

了议事日程。1966年，在对美国空间权制度研究的基础上，

结合本国特点，对民法典作了局部修正，将空间权的条款附

加在“地上权”一章的最后一个条款，即第269条之后，成为

该条的一部分规定：“(一)地下或空间，因定上下范围及有

工作物，可以以之作为地上权的标的。于此情形，为行使地

上权，可以设定行为对土地的使用加以限制。(二)前款的地

上权，即使在第三人有土地使用或收益情形时，在得到该权

利这或者以该权利为标的的权利者全体承诺后，仍可予以设



定。于此情形，有土地收益、使用权利者，不得妨碍前款地

上权的行使。”颁布于1912年的瑞士民法典，则将有关空间

权的内容，规定在“建筑权”项下的第779条，该条第1款规

定：“在土地上可设定役权，役权人有权在土地的地上或地

下建造或维持建筑物。”实质上这里的所谓的“建筑权”就

是指地上权人行使的一种地上权。我国台湾地区民法仅就普

通地上权作了规定。民法第832条规定：“称地上权者，谓以

在他人土地上有建筑物或其他工作物或竹木为目的而使用其

土地之权。”这里的“他人土地上”，包括他人土地的下层

或上空。为了避免对有关法律的大幅度的变动，并解决实践

中日益凸显的空间权纠纷，1988年我国台湾地区制定了《大

众捷运法》，来确立空间地上权制度。该法第十九条规定：

“大众捷运系统因工程上之必要，得穿越公、私土地之上空

或地下，但应择其对土地之所有人、占有人或使用人损害最

少之处所及方法为之，并应支付相当之补偿。前项情形，必

要时主管机关得就其需要之空间范围协议取得地上权，协议

不成时，准征收规定取得之。”在最近的一次民法修改中，

为了在民法上确立空间地上权制度，增设了第841条之一条款

，规定：“地上权得在他人土地上下之一定空间范围内设定

之。” 有上述可知，世界范围内的空间权制度的确立，经历

了一个发展的过程，它的确立的背景一是世界范围内人类人

口的急剧增加和自然资源的日益稀缺，迫使人类不得不变革

土地利用方式，即由平面利用方式发展到立体利用方式；二

是经济和科学技术的快速发展，使得土地利用方式的变革有

了物质和技术的保障，特别是随着飞行业、新型运输业和建

筑业等行业的出现和发展，大大加快了城市化规模的进程。



在此背景下，作为上层建筑的法律制度，也随之发生了变化

，传统民法中的诸如土地所有权的范围“上达天宇”、“下

及地心”等原则也受到了冲击，从而出现了所谓空间权、开

发权等概念和制度。正如王利明教授所言：“在传统民法中

，空间权一直属于土地所有权的内容。随着社会工业化的发

展，特别是随着现代化土木、建筑技术的进步，使土地的立

体利用成为可能。从而使利用与地表相连接的空中和地下的

情况日益广泛，空间利用权在现代社会也逐渐成为一项财产

权。”[2] 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


