
将城市地下空间纳入不动产
统一登记管理是我国正在推进的
工作，然而记者近日调查了解到，
在许多城市，业主购买小区地下车
位后拿到的权利凭证五花八门，这
不仅给不动产登记工作带来了一
定程度的麻烦，也导致车位产权纠
纷时有发生。

近日，万人小区天津阳光 100
国际新城开发商对该小区地下车
位“只售不租”引起业主不满。许
多 业 主 表 示 ，并 不 是 不 愿 意 买 车
位，而是担心花十几万元买不到保
障。

原来，业主购买该小区地下车
位得到的并不是产权证，而是一份

《地下车库泊位使用权转让合同》，
写明业主获得与土地出让年限一
致的“使用权”。销售人员表示，在
天津以及其他许多城市，业主购买
地下车位后都不能单独给车位办
理权属登记，自然也不能取得车位
所有权证。

记者调查发现，许多城市的业
主往往要花十几万元购买地下车
位。在广州、深圳等地，一些地下
车 位 售 价 甚 至 高 达 50 万 元 以 上 ，
但是，业主们拿到的权利凭证五花
八门。

居住在杭州东方花城小区的
徐 女 士 花 15 万 元 购 买 了 一 份《地
下车位转让协议（人防）》，协议上
写 明 该 车 位“ 位 于 人 防 范 围 内 ”，

“无法办理所有权证”，权利期限也
未写明。

天津融汇北苑小区业主武先
生 以 17 万 元 购 买 了 地 下 车 位 ，与
开发商签订了一份《地下车位转让

协议》，“使用期限与所购房屋土地
使用年限相同”。

同样是敞开式地下车位，在北
京海淀区某小区居住的李女士却有
车位的产权证，这个产权证与商品
房的一样，规划用途一项写着“车
位”，共有情况写着“单独所有”。

无独有偶，居住在江苏泰州美
好上郡小区的赵先生的车位也有
产权证，与商品房产权同记在一本
所有权证上。

并不相同的地下车位权利凭
证，对业主的合法权益能否起到有
效保障？

一 般 认 为 ，地 下 车 位 在 出 售
前 ，其 初 始 所 有 权 权 属 有 三 种 情
况：在人防工程上建造的车位，其
所有权属于国家；纳入公摊面积的
产权归业主共有；开发商按规划建
设并取得产权的所有权归开发商。

多位法律专家认为，人防工程
不能办理产权证，而住建部《商品
房销售面积计算及公用建筑面积
分摊规则》规定，“凡已作为独立使
用空间销售或出租的地下室、车棚
等，不应计入公用建筑面积部分”，
把独立使用的地下停车位计入公
摊面积本身是开发商的违规行为。

所以，前两种拿不到车位产权
证的情况虽然有争议，但比较容易
厘清，目前权属确认争议最多的是
第三种情况，即开发商有产权却不
能进行所有权转让。

天津阳光 100 小区开发商向记
者出示了其分标段的多个地下车
位产权证，并表示自己不能出售所
有权也是在与房管部门协调后的

“无奈之举”。
记者就此问题向天津市国土

资源和房屋管理局进行求证，相关

工作人员表示，产权登记一般需要
有独立的门牌号码，目前天津对没
有隔断的、敞开的地下车位，一般
不予办理销售许可，开发商取得的

《商品房销售（预售）许可证》销售
范围本来就不包含这种地下车位，
因而不能出售它的产权。

记者了解到，关于地下车位的
销售许可，上海、北京、南京等地作
出过较为明确的规定，一些地区在

《商品房销售（预售）许可证》上明
确列出地下车位面积，但还有许多
地区在这方面并没有专门的规定。

相关专家认为，商品房销售许
可证规定的销售范围应该是一个
整体，包括小区内的建筑物、构筑
物及其附属设施，都可以销售，不
应把地上地下分割对待。

日 前 ，住 建 部 和 国 土 部 出 台
《关于进一步完善城市停车场规划
建设和用地政策的通知》，明确提
及“ 规 范 办 理 停 车 场 产 权 手 续 ”，

“停车场权利人可以依法向停车场
所在地的不动产登记机构申请办
理不动产登记手续”。这被认为是
停车场走向权属规范的重要一步。

“明确对停车场进行不动产登
记，就是把停车场当成了一个独立
的物权，对其法律关系界定更为清
晰了。”南开大学法学院副院长陈
耀东说。

然而，该文件并未提及业主购
买的单独车位如何登记。

今年５月，住建部发布的《城
市地下空间开发利用“十三五”规
划》提出：“对已有和在建地下空间
进行分类和信息收集，并纳入不动
产统一登记管理。”记者查阅《不动
产 登 记 操 作 规 范（试 行）》看 到 ，

“地下车库、商铺等具有独立使用

价值的特定空间”是列入其中的不
动产单元。

陈耀东表示，开发商拥有产权
的地下车位属于具有独立使用价
值的特定空间，如果业主购买后拿
不到产权，也就是所有权，则业主
的这部分不动产事实上无法进行
登记。

据了解，目前，在开发商拥有
产权的前提下，有独立隔断的地下
车位一般可以办理分割的产权登
记，而对于画线的、敞开式地下车
位，有的业主拿到了产权证，有的
却拿不到。

物权法第六章规定，业主对建
筑物内的住宅、经营性用房等专有
部分享有所有权，而根据《最高人
民法院关于审理建筑物区分所有
权纠纷案件具体应用法律若干问
题 的 解 释》，“ 具 有 构 造 上 的 独 立
性，能够明确区分，具有利用上的
独立性，可以排他使用，能够登记
成为特定业主所有权的客体”的车
位、摊位等特定空间，应当认定为
专有部分。

陈耀东认为，敞开的地下车位
通过画线等方式完全可以独立地、
排他地使用，是专有部分，业主应
当能够获得车位所有权，进行产权
登记。

多位专家表示，我国正在推进
不动产统一登记制度，关于地下车
位权属的认定不应继续含糊不清，
有关部门应尽快对符合法定条件
的地下车位进行产权登记，并制定
相对统一规范的登记证书，既保护
公民合法财产，也有利于厘清整个
社会的不动产状况。
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十几万元买的地下车位
是否属于不动产

民 生 关

史某在某汽车销售公
司 从 事 厨 师 工 作 ，在 一 次
下班回家途中不幸发生交
通事故死亡。在史某家人
为 其 申 请 工 伤 认 定 过 程
中 ，公 司 在 未 经 依 法 清 算
的 情 况 下 办 理 了 注 销 登
记 ，未 对 史 某 的 工 伤 死 亡
进 行 赔 偿 ，并 且 四 名 股 东
也玩起了失踪，电话不接，
家 里 找 不 到 人 ，邮 寄 送 达
也没人签收。现在公司注
销 了 ，股 东 是 否 应 当 承 担
赔偿责任呢？

根据我国《公司法》的
有 关 规 定 ，清 算 组 成 员 因
故意或者重大过失给公司
或 者 债 权 人 造 成 损 失 的 ，
应当承担赔偿责任。有限
责任公司的股东在公司解
散 后 ，恶 意 处 置 公 司 财 产

给 债 权 人 造 成 损 失 ，或 者
未 经 依 法 清 算 ，以 虚 假 的
清算报告骗取公司登记机
关 办 理 法 人 注 销 登 记 ，债
权人主张其对公司债务承
担 相 应 赔 偿 责 任 的 ，人 民
法院应依法予以支持。根
据 上 述 规 定 ，因 公 司 在 未
经依法清算的情况下办理
了 注 销 登 记 ，仲 裁 委 依 法
裁决四名股东赔偿史某家
人 一 次 性 工 亡 补 助 金 、丧
葬 补 助 金 等 共 计 60 余 万
元。仲裁裁决书经邮寄送
达 、登 报 公 告 送 达 已 发 生
法 律 效 力 ，史 某 家 人 向 法
院 申 请 强 制 执 行 ，目 前 已
冻结公司某股东账户资金
42 万 元 ，该 股 东 已 提 出 执
行和解请求。

谷海军

廊坊广播电视大学大城县分校是大
城县唯一的成人学历培训学校。多年
来，该校领导班子在廊坊广播电视大学
和大城县教育局的领导和支持下，坚持
以“科学发展、和谐教育”为主线，以教
学为中心，以成人教育为根本，励精图
治，大胆改革，开拓进取，在开放教育工
作上取得了从未有过的好成绩。

从全省电大系统来看，大城电大是
全省为数不多的独立办学单位，开放教
育是该校工作发展的重要方向。

创新思路。该校根据远程开放教育
的 特 点 ，提 出 了“ 四 个 服 从 ”的 工 作 思
路，即办学服从社会需要，条件服从教
学需要，教学服从学习需要，管理服从
进程需要。

创新模式。该校根据省电大提出的
“多元互动，多元支持”的教学服务体系
和“分级管理、全面监控”的质量保证体
系 ，积 极 组 织 学 习 ，领 会 内 容 ，把 握 内
涵，抓住本质，结合学校实际，不断完善
创新。他们采取了三个“四”的工作措
施：第一，严把“四关”，突出自主学习的
核心地位，即把好入学教育关、学习小
组组建关、学习过程监控关、形成性考
核关；第二，落实“四导”，发挥教师的主
导作用，即导目标、导知识、导方法、导

技能；第三，实现“四助”，健全支持服务
体 系 ，即 网 络 助 学 、资 源 助 学 、服 务 助
学、互动助学。模式的创新得到了相邻
学校的好评，周边学校多次派人到该校
学习先进的办学理念。

创新管理。在管理上下功夫，在创
新上做文章，是该校领导班子工作的出
发点，也是该校取得成绩的根本保证。
该校总结六种管理模式，即入学环节管
理模式、自学环节管理模式、导学环节
管理模式、实践环节管理模式、助学环
节管理模式、考试环节管理模式。这六
种管理模式得到了市电大的充分肯定和
高度评价。

学校强不强，关键要看品牌专业强
不强；学校优不优，关键要看品牌专业
优 不 优 。 专 业 是 学 校 的 办 学 核 心 ，因
此，从一定层面看，办好电大学校就是
办专业。近年来，该校领导班子牢牢抓
住专业建设这一“牛鼻子”，以专业建设
为突破口和着力点，带动学校各项工作

的协调发展。
科学设置专业，适应市场需求。该

校坚持以 市 场 为 导 向 ，以 地 方 经 济 建
设 和 社 会 发 展 需 要 为 动 力 ，设 置 和 开
发 专 业 。 学 校 在 巩 固 做 强 法 学 、会 计
等 传 统 专 业 ，打 造 自 己 品 牌 专 业 的 同
时，积极根据社会需求开设药学、护理
学、小学教育、行政管理等潜力很强的
新专业。

加大专业投入，增强实践能力。该
校在办学经费十分紧张的情况下，依然
想方设法筹措资金，加大专业教学实训
设备投入力度。这样，一方面能够积极
培养学员的实践动手能力，激发学员的
学习兴趣；另一方面，也为做强骨干专
业奠定了良好的基础，同时扩大了电大
开放教育在社会上的良好影响。

全力招生，做大开放教育规模，是
发展的基础。该校把开放教育作为主
业，始终把招生工作作为学校整个工作
的“纲”，创新观念，全力以赴抓生源；创
新思路，挖掘潜力拓生源；创新机制，落
实责任促生源；争取政策，依靠领导保
生源。该校以广泛宣传发动稳定传统生

源，以“送教下乡”挖掘潜在生源，以“一
村 一 ”确 保 政 策 生 源 ，取 得 了 良 好 效
果 ，开 放 教 育 招 生 总 数 位 居 廊 坊 市 前
列。几年来，在全市电大年终总结工作
会议上，该校连续荣获“招生工作先进
集体”称号。

招生数量是学校的生存线，教学质
量是学校的生命线。该校领导班子坚持
一手抓规模发展，一手抓内涵建设，两
手抓、两手硬，做到了“四个到位”。

师资落实到位，配备了与办学规模
相适应的开放教育教学技术和管理人
员队伍。该校专科开设有 7 个专业，本
科开设 6 个专业，“一村一”开设 3 个专
业，有专职教师 26 人，另聘请兼职辅导
教师 7 人。

教学资源及时发放到位，特别是文
字教材，该校通过市电大提前征订，在
新生审批结束后就发放给学生。此外，
该校还组织各专业辅导教师从电大在线
等渠道广泛搜集 IP 课件、VOD 课件、直

播课堂，一并提供给学员。
面授安排到位，所有课程都按要求

安排辅导面授，保证了学习效果。
学 习 过 程 监 控 到 位 ，严 格 入 学 考

查，开展入学教育，组建学习小组，规范
形成性考核。几年来，该校被省电大多
次授予“教学教务先进单位”称号。

该 校 自 2009 年 开 始 开 展“ 送 教 下
乡 ”工 作 ，精 选 教 师 ，分 组 下 乡 ，走 村
串 户 ，大 力 宣 传 ，同 时 狠 抓 内 部 管 理 ，
提 高 声 誉 ，圆 满 完 成 了 招 生 、管 理 、教
学 任 务 ，多 次 受 到 省 、市 校 的 表 彰 ，并
被 省 电 大 树 为 全 省 典 型 ，省 电 大 领 导
4 次 来 到 该 校 开 现 场 会 。 该 校 编 印 的
西瓜和桃树栽培教材在廊坊市电大系统
得到推广。

做大做强电大事业，队伍建设是前
提。该校领导班子始终把队伍建设作为
工作的重中之重。一方面，有计划地组
织教师学习党的方针、政策等，开展群
众路线教育实践活动；另一方面，积极
鼓 励 教 师 进 行 专 业 进 修 ，不 断 提 升 教
师 的 业 务 素 质 和 水 平 。 在 队 伍 建 设
上 ，该 校 领 导 班 子 还 坚 持 创 新 学 习 方
式 ，采 取 个 人 自 学 、集 中 培 训 、专 题 讲
座 等 方 法 ，紧 密 联 系 教 职 工 的 思 想 动
态 和 工 作 实 际 ，深 入 学 习 ，深 刻 思 考 ，
确保学有所获、学以致用。同时，规范
师资建设制度，严格管理规定，保证效
果 ，激 发 教 职 工 的 学 习 热 情 和 工 作 热
情，真正做到了思想上同心、目标上同
向、行动上同步。

走创优之路
——廊坊广播电视大学大城县分校发展纪实

□ 霍群丽 姜春风

公 告

□ 新华社记者 李鲲

某公司一职工因工伤死亡，在家
人为其申请工伤认定过程中，公司未经
依法清算办理了注销登记 。那么——

股东是否需承担工伤赔偿责任

五花八门：
一样花钱买车位 凭证大不同 争议纷纷：

地下车位该归谁

理顺权属：
在统一的不动产登记制度下

着力创新 做优开放教育

打造品牌 做亮开放教育

狠抓质量 做强开放教育

10 月 9 日 ，农 历 九 月 初 九 ，是 我 国 传 统 节 日 重 阳
节。石家庄市新华区民政局联合某集团石家庄分公司
和公交五公司志愿者，一起来到新华区爱心老年公寓，
为 老 人 们 修 脚 、按 摩 ，陪 老 人 们 度 过 了 一 个 热 闹 的 节
日。 本报记者 赵媛媛 摄

▲10 月 8 日上午 10 时，石家庄市中级人民法院组织入额法官举行了隆重庄
严的宣誓仪式。首批入额法官在石家庄市中级人民法院党组书记、院长崔存利
的带领下，面向国旗和宪法，举起右拳，庄严宣誓。市人大常委会副主任王增飞、
市政协副主席葛瑞芳、市委政法委副书记孟建中及部分人大代表、政协委员出席
仪式并担任监誓人。

本报记者 张哲 摄

◀10 月 8 日上午，邢台市人民检察院举行首批入额检察官宪法宣誓仪式。78
名入额检察官在检察长邢伟领誓下集体宣誓。邢伟代表院党组对检察官依法履
职提出了明确要求，希望大家认真践行对宪法的庄严承诺。

本报记者 王智勇 摄

▲“我宣誓：忠于中华人民共和国宪法，维护宪法权
威……”10 月 8 日，秦皇岛市人民检察院组织首批入额的 56
名检察官举行了集体宣誓仪式。 本报记者 桑桂林 摄


