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https://www.100test.com/kao_ti2020/613/2021_2022__E7_89_A9_

E6_9D_83_E6_B3_95_E5_c57_613409.htm 今天上午10:20，在十

届全国人大五次会议闭幕会上，以“赞成2799票，反对52票

，弃权37票”表决通过了中华人民共和国物权法草案，至此

，一部开国一来争议最多、审议次数最多的法案终于宣告通

过。 对于物权法中直接关系到房地产的内容，笔者进行采访

解读： “70年后房子不报废就还是你的” 土地使用权70届满

续期的问题是多年来关注的焦点，物权法明确规定：住宅建

设用地使用权期间届满的，自动续期。 维权专家舒可心表示

，这无疑给大家吃了定心丸。不过，和谐社区中心理事长蔡

若炎提醒业主，所谓“自动续期”延续搜狐网的只是建筑物

使用权的权限，并不是土地所有权，所以一旦建筑物报废，

土地将收归国家，因此，提醒业主好好保护物业,70年以后只

要建筑物还健康，那么建筑物还是你的，“该交的物业费要

积极交，好好养护自己的房子”。 业主权益立法保障 对于广

大业主而言，最为关注的便是物权法草案的第六章——“建

筑物区分所有权”： 道路、绿地、公共场所属于业主共有 据

了解，物权法规定，建筑区划内的道路属于业主共有，但属

于城镇公共道路的除外；建筑区划内的绿地属于业主共有，

但属于城镇公共绿地或者明示归个人的除外。 蔡若炎说，这

是首次立法明确了业主对建筑区划内的绿地、道路以及物业

管理用房等公共设施的权益，也避免了由此而产生的一系列

物业纠纷。 但他同时提醒消费者，“属于城镇公共绿地或者

明示归个人的除外”，这与现在有很大的区别，比如一层的



花园，开发商往往赠送给一层的住户，以前这么作是违法的

，现在来看，如果“明示”给了一层住户，是可以的。 地上

车位归业主 地下车位由当事人约定 据介绍，物权法规定，“

建筑区划内，规划用于停放汽车图行天下的车位、车库的归

属，由当事人通过出售、出租或者附赠等方式约定。占用业

主共有的道路，或者其他场地用于停放汽车的车位，则归业

主共有”。 蔡若炎解释，简单地理解，即地上车位属于业主

，地下车库由开发商和业主约定。 关于地下车库搜狐网的归

属自来就是争议焦点，此次物权法也并没有对其原始权利进

行法定，而是由当事人约定。他担心，在当前卖方市场条件

下，开发商制定霸王条款，开发商在合同中主动附赠给业主

、或直接约定给业主的可能性非常小，只有随着商品房市场

的发展，将来到买方市场阶段，才有可能。 虽然此前有争论

认为，如果开发商把购买和建造车位的那部分成本摊到房价

中，那么就应该把车位约定给业主，反之亦然，但蔡若炎认

为，这是一个误区，成本、资金投入和权利之间没有必然联

系，他依然希望对车位网络超女的归属能够法定，而不是约

定。 但舒可心表示，其实“约定”对开发商也未必是好事，

虽然在当前市场下，开发商有垄断的市场地位，但只要业主

联合起来还是可以争取。如果大家齐心合力不买车位，比如

一个开发商有1000个车位，车位没卖出去，那么开发商也是

业主，也要交物业管理费，如果大家都不买、不租车位，开

发商最后会撑不住，因此业主可以在小区里面建一个局

部17173的小市场对抗开发商。 另外，舒可心还提醒消费者，

一定要看清楚开发商是否按建筑规划建造车位、会所等设施

，如果小区内并没有规划相应的车位，即便约定转让也是自



始无效的；如果建筑规划中小区内的车位只有500个，而开发

商建1000个卖了，那么实际上对多出的500个开发商没有权利

出售。 那么，会不会导致开发商为了出售更多的车位而在建

筑规划中报批更多的地下车位，尽量减少地上车位？ 舒可心

说，国家相关规定中对建筑规划车位、车库的比例有明确规

定，不是开发商随意想建多少车位就建多少，想怎么建就怎

么建，所以不必这样的顾虑。 业主共同行使权利需同时满足

两个三分之二 据了解，根据物权法，业主共同行使权利（如

更换物业公司、对公共设施行使权利、诉讼等）要满足两个

三分之二，一是人数达到小区业主总人数的三分之二，二是

专有面积占总建筑面积的三分之二。 同时，记者从一位人大

代表了解到，据他跟全国人大法工委获得的解释，所谓总建

筑面积仅仅值得是小区内楼栋的建筑面积之和，不包括公共

绿地、道路、物业用房等设施。 蔡若炎认为，人数上要达到

三分之二比较容易，但要专有面积占总建筑面积的三分之二

恐怕在很多小区存在难度，因为总建筑面积与总专有面积之

间存在一定的差距，专有面积仅仅是套内面积，没有包括楼

栋的公摊，只有在建筑物的公摊小于33.3％的情况下，业主的

总专有面积才能达到总建筑面积的三分之二，此时当所有业

主都同意的情况下才能共同来行使权益。 总之，物权法对于

业主权益从法律上进行了明确和保护，但在实际操作过程中

可能还会存在各种问题和理解上的差别，各方利益对法律达

成共识需要一定焦点装修家居网的时间，舒可心认为，通过

法院判决一些权利争执的案例和相关配套法律、行政法规的

补充完善，物权法方能更好地实施。1 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 


