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摘 要 地铁设施不动产确权难是困扰地铁发展的一个难
题。 以广州为例，分析了目前地铁设施不动产确权存在的技
术问题，并提出了解决思路；提出了不动产三维空间要素体
系、权利体系及空间权利界限的确定方法，选取广州市地铁
石壁站为实例对象，详细解析了地铁不动产确权方法。 从实
例的实施效果看，所研究的成果能够解决地铁设施不动产的
确权问题。
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随着城市土地资源日益紧张， 城市空间立体化
发展趋势明显， 地下建构筑物也日益增多。 面对与
地表用地权属不一致的地下、地上建构筑物，现有登
记模式难以对其进行登记。 根据对广州地铁设施不
动产登记情况的摸查，目前地下独立设施（地铁）超
过 75%未登记。 导致这些地下设施不能登记的一个

重要的原因就是因为缺少不动产三维空间权确权登
记的方法。

文献［1］将空间权指在空中或地中横切一断层
而享有的权利, 或者说是对土地地表之上或之下一
定范围内的空间享有的权利；文献［2］认为空间权实
际上就是空间利用权, 其性质为一项独立的用益物
权；文献［3］系统研究了三维地籍的理论，拟定相关
的测量和管理规范， 为我国全面开展三维地籍应用
进行技术储备和经验积累；文献［4］基于地下空间开
发中各类地物的空间特征， 提出了三维地籍数据模
型， 以及二维地籍与三维地籍的一体化数据管理方
法。 总体而言， 目前在法学界对空间权的认识尚未
达成统一， 更没有实际对地铁设施空间权权力登记
方法及操作上的研究， 对实际登记工作的指导性非
常有限。

本文参考既有法规及理论研究， 结合不动产登
记的实际需求，重点针对地铁设施空间权利设定、权
利界址范围及其确权登记方法进行研究， 以满足地
铁设施不动产登记的需要。

1 地铁设施不动产确权登记存在的技术问题

目前，大城市地下空间建设量非常大。以广州为
例， 根据《广州市城市规划地下空间设施普查与测
绘》 的统计， 环城高速以内已有的普通地下建构筑
物、轨道交通设施规模已超过 3 000 万 m2，总体规模
非常庞大。根据对既有理论及实际登记要求的分析，
地铁设施不动产目前确权登记存在的主要技术问题
主要包括以下几方面：

1）地下和地表用地权属范围不一致， 难以做
到“房地合一”。 一般而言，地铁的站台、站厅等主体
设施设置在地面以下，所需用地范围较大；而风亭、
出入口等附属设施在地表，所需用地较小，按照现
有二维权籍方法登记难以确定用地范围。 因此，需
要引入分层确权的思路能较好地解决该问题。

2）现有二维权籍权利体系不能准确地表达地
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铁设施的权利类型。按照二维权籍体系，建筑物所有
权和建设用地使用权均在同一平面确定，因此，当地
下和地表的建构筑物和建设用地存在不一致时，现
有的权利表达方式不能清晰表达地下和地表设施的
权利类型和差异，需要设立更细化的权利类型。

3）现有二维权籍登记方法不能清晰表达地铁
设施的权利范围。 与传统二维空间确权最大的不同
是，三维空间确权要增加建设用地空间层、建筑高程
等信息， 采用平面图形的记载方式不能清晰表达地
铁设施空间权利的界限， 需要针对三维空间确权新
增的登记要素，增加三维空间图形表达方式。

2 不动产三维空间权利设定及界址点确定
方法

2.1 不动产三维空间体系要素
三维空间体系主要是通过借鉴二维宗地的概念

构建三维宗地，以产权体为最小的三维空间单元，以
产权体和三维宗地为基础构建整个不动产三维空间
体系。针对一个三维空间，首先根据土地空间竖向层
次划分为地下空间、地表空间和地上空间：地表空间
包括了与地表相关联的构建筑物以及构建筑物的地
下空间部分； 地上空间指与地表没有主要关联的空
间部分；地下空间指地表以下、但与地表构建筑物没
有直接关联的空间部分。其次，各个空间根据权属等
的不同，划分为一个或者多个三维宗地。 另外，一宗
三维宗地可以同时占用地下空间以及地表空间或者
地表、地上空间，不受具体的空间界址面限制，但三
维宗地必须是个封闭、权属明确的主体。 最后，各个
三维宗地可以进一步划分产权体， 产权体是三维宗
地中的最小权利单元，不可再划分。具体的不动产空
间体系框架如图 1 所示。

图 1 不动产三维空间体系架构

� � 在三维空间体系中，一般通过界址点、界址线和
界址面来划分不同的三维宗地和产权体。

建设用地使用权权利空间的界限主要依靠界址
点、界址线和界址面来分别确定。其中，平面界址点、
平面界址线的定义均引自中华人民共和国土地管理
行业标准 TD/T 1001—2012《地籍调查规程》，竖向
界址点、 空间界址面的定义为其在三维空间上的延
展，具体定位如下：

1）平面界址点为宗地权属范围界线的转折点，
如用地红线的坐标点；

2）竖向界址点为平面界址点在竖向空间上的
延伸，主要用于确定建筑物高程信息、用地空间范围
信息；

3）平面界址线为宗地的边界线，即界址点连线
构成的折线或曲线；

4）空间界址线为平面界址线在立体空间上的
延伸；

5）界址面为三维空间宗地的权属界面，即界址
点、线所构成的多边形；

6）权利空间为一个由界址面形成的空间体，即
不动产权利空间的范围；

7）保护空间为一个根据建构筑物退缩要求形
成的空间体，不属于不动产权利空间。

空间权利界址要素如图 2 所示。
2.2 三维空间下的不动产空间权利体系

我国《物权法》将物权分为所有权、用益物权和
担保物权三大类。依据《物权法》《不动产登记暂行条
例实施细则》等相关法律法规与政策中“建设用地使
用权可以在土地的地表、地上或者地下分别设立，新
设立的建设用地使用权， 不得损害已设立的用益物
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图 2 不动产空间权利界址要素示意图

图 3 不动产三维空间权利体系

权”等规定。本文所研究的三维空间建设用地使用权
是在用益物权之下的建设用地使用权下进一步深
化，设置地表建设用地使用权、地下建设用地使用权
和地上建设用地使用权，用于分别表达地表、地下和
地上不同空间层的不动产建设用地权利； 同时利用
地役权解决用地空间上重合的问题。 不动产三维空
间权利体系设置如图 3。

2.3 空间权利界址确定的方法
普通不动产三维空间权利界址的确定方法如

下：
1）第一步：确定平面界址点、平面界址线。 一般

以实体宗地图的用地红线确定地块平面界址点和平
面界址线，如历史建筑未取得用地红线，则按照建构
筑水平投影的最大面积确定界址点和界址线。

2）第二步：确定竖向界址点、空间界址线。 以地
块平面界址点在竖向上延伸确定竖向界址点。其中，
在规划条件中有建筑限高的将平面界址点在竖向上
延伸至建筑限高作为竖向界址点； 无建筑限高的将
平面界址点在竖向上延伸至建筑本身及其附属设施
的最高点作为竖向界址点。 竖向界址点连线构成空
间界址线。

3）第三步：确定界址面、建设用地使用权权利
空间界限。空间界址线构成的多边形构成界址面。所
有界址面围闭范围设置建设用地使用权， 按照不动

产对象所处空间层次可分为地下、 地表和地上分层
设置。

4）第四步：确定权利空间的保护空间范围。 上
界址面向上竖向外扩至特定高度形成保护空间上盖
面； 下界址面向下竖向外扩至支配地下空间的特定
深度形成保护空间下盖面。上、下盖面围闭形成的空
间作为保护范围。 竖向延伸高度以满足空间实体实
际利用空间范围来确定。 保护范围应当是法律允许
的建筑物的高限， 以及建筑物基础工程的稳固性所
需的地下空间和建筑物通风透光所需的空间。

不动产空间权利界址确定方法示意图见图 4 所
示。

对于地表与地上（或地下）空间实体权属不一
致且权利交叉的情况，需要依照不同的不动产客体
类型进行确权方法研究， 可适量调整保护空间向
外扩大距离至与其权利交叉的终点， 具体方法如
图5。
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图 4 不动产空间权利界址确定方法示意图

图 5 地表和地下权属不一致情形下的空间权利界址示意图

图 6 石壁站空间划分及权利分析示意图

3 地铁设施三维空间确权实例

本文以广州地铁 2 号线石壁站为例。 该站位于
广州市番禺区谢边公路石壁街道， 是地铁 2 号线和
7 号线的换乘站点，车站地面设有出入口、风亭、设
备室等地铁附属设备，地下共有两层，负一层为站厅
层，负二层为站台层。

针对地面层， 适用地表建设用地使用权的权利
界限确定方法；针对地下一层与地下二层，适用地下
建设用地使用权的权利界限确定方法（见图 6）。

石壁站地面层地表 3 个地块土地已出让， 参照
单建地表空间实体权利界限确定方法， 分别登记这
3 个出让地块关键点（A1、A2、……A8）、（A9、A10、
……A12）、（A13、A14、……A28）的二维坐标，各地
块建筑的底面高程分别为 H1、H2、H3，各块建筑的顶
面高程分别为 H1，1、H2，1、H3，1。

地下空间参照单建地下空间实体权利界限确定
方法， 登记地下建设空间的用地边线关键点（B1、
B2、……B25）的二维坐标、地下空间实体底面高程
为 H4，顶面高程 H4，1。

1）第一步：确定平面界址点、平面界址线（见图
7）。地面层关键点（A1、A2、……A8）、（A9、A10、……
A12）、（A13、A14、……A28）为平面界址点，关键点
的连线作为平面界址线； 地下层关键点（B1、B2、
……B22）为平面界址点，关键点的连线作为平面界
址线。

图 7 石壁站平面界址点（线）确定方法

2）第二步：确定竖向界址点、空间界址线。 地面
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层、地下层分别以平面界址点在竖向向上、下延伸确
定竖向界址点。 A1、A2、……A8 的顶面高程为 H1，1，
A9、A10、 ……A12 的顶面高程为 H2，1，A13、A14、
……A28 的顶面高程为 H3，1；A1、A2、……A8 的底面
高程为 H1，A9、A10、 ……A12 的底面高程 H2，A13、
A14、……A28 的底面高程为 H3；B1、B2、……B22 的
顶面高程为 H4，1；B1、B2、 ……B22 的底面高程为
H4。 竖向界址点连线构成空间界址线（见图 8）。

图 8 石壁站竖向界址点、空间界址线确定方法

注：字母的上划线表示顶面；下划线表示底面。

3）第三步：确定界址面、建设用地使用权权利
空间界限。如图 9 所示，地面层空间界址线构成的多
边形构成了界址面， 所有界址面围闭范围设置地表
建设用地使用权； 地下层界址面围闭范围设置地下
建设用地使用权。

图 9 石壁站建设用地使用权空间界限确定

4）第四步：确定权利空间的保护空间范围。 地
面层上界址面（A1、A2、……A8，其顶面高程为 H1，1；
A9、A10、 ……A12， 其顶面高程为 H2，1；A13、A14、
……A28，其顶面高程为 H3，1）向上竖向外扩至特定
高度形成保护空间上盖面； 考虑到保护空间交叉问
题， 下界址面不向下进行竖向外扩。 地下层下界址

面（B1、B2、……B22）的底面高程为 H4，向下竖向外
扩至特定深度形成保护空间下盖面， 其上界址面不
竖向外扩。所有盖面围闭形成的空间作为保护范围，
如图 10 所示。

图 10 石壁站空间保护范围确定

5）第五步：确权登记。 采用地表、地下分层确权
登记思路， 其中地表层采用“二维平面图+文字注
释”模式，登记国有建设用地使用权及房屋所有权。

4 结语

本文针对地铁设施不动产确权难的实际问题，
在既有法律法规和理论研究的基础上， 引入分层确
权理念，提出了三维空间下的不动产空间要素体系、
权利体系以及权利界址确定方法， 并以广州地铁 2
号线石壁站为例， 详细解析了三维空间权利范围及
确权方法。根据本文提出的方法，广州市登记部门于
2018 年 12 月 13 日发出国内首本地下建筑三维立
体《不动产权证书》，率先推动不动产登记从平面向
立体空间转化升级， 为解决地铁设施不动产确权难
题提供了实例参考。
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