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况调查 宗地权属状况调查指调查人员在接受土地登记人员转

来的申请文件后，现场对调查宗地的土地使用者性质、土地

权属性质、权属来源情况、宗地使用权情况（含共同使用情

况）、他项权利状况、权属来源证明材料上的土地使用者和

申请书上的土地使用者一致性、土地实际用途与批准用途及

申请书上填写用途一致性等进行调查、核实。核实无误后，

调查人员根据调查情况现场填写地籍调查表，并收集相应的

权属来源证明材料。在权属调查结束后，审核人对调查结果

进行全面审核。核实结果无误，审核人在地籍调查表的意见

栏填写合格；否则填写不合格，并指出错误所在及处理意见

，审核者签字盖章。一、土地使用者及土地权属性质调查 土

地使用者的调查是指调查核实土地使用者名称、单位全称或

户主姓名、单位性质、土地使用者通讯地址及联系电话、与

土地使用者有行政、资产等关系的上级主管部门全称、土地

使用者单位法人代表等情况，并将调查结果填写在地籍调查

表上。土地使用者名称应与其营业执照或身份证等的记载一

致。单位全称应为该单位公章全称。单位性质分为全民单位

、集体单位、股份制企业、外资企业、个体企业或个人等。

个人用地时，可不调查与土地使用者有行政、资产等关系的

上级主管部门全称。 土地权属性质调查是指调查核实宗地的

权属来源证明材料，确定宗地的土地权属性质，并将调查核

实结果填写在地籍调查表上。 我国的土地权属性质分为：国



有土地所有权、国有土地使用权、集体土地所有权、集体土

地使用权及土地他项权利等。土地权属性质是土地登记的一

项重要内容。我国的土地除集体所有的以外，均为国家所有

，所以在对所有权性质登记时，我国只对集体土地所有权登

记，而不对国有土地所有权进行登记。另外，对土地他项权

利的登记，在土地登记簿上一般把它记载在"登记的其他内容

及变更登记事项"栏，而不记载在"土地权属性质"栏。因此，

城镇地籍调查时土地权属性质调查分三种：国有土地使用权

、集体土地所有权及集体土地使用权。集体土地使用权又分

为：集体农用土地使用权、集体土地建设用地使用权、集体

土地未利用地使用权。集体农用土地使用权主要是指对农业

用地的承包经营权，也包括依法取得的"四荒地"使用权。集

体土地建设用地使用权可进一步分为农村居民宅基地使用权

和乡村企事业建设用地使用权。二、土地权属来源情况、使

用权类型调查 土地权属来源情况、使用权类型调查是指调查

人员现场调查核实宗地的土地权属来源情况、土地使用权类

型，初步核实土地权属来源证明材料是否齐全、合法及与实

际情况的一致性，将调查核实结果填写在地籍调查表上，并

收集各种权属来源证明材料，作为土地登记审查依据。国有

土地使用权类型一般有：划拨国有土地使用权、出让国有土

地使用权、国家作价出资（入股）国有土地使用权、国家租

赁国有土地使用权、国家授权经营国有土地使用权。初始权

属调查时，国有土地使用权类型调查一般只涉及划拨国有土

地使用权、出让国有土地使用权。1．划拨国有土地使用权 

划拨国有土地使用权是指经县级以上人民政府批准，以划拨

方式取得宗地的国有土地使用权。划拨国有土地使用权权属



来源证明材料有：建设用地批准书、国有土地划拨决定书、

新开工大中型建设项目土地预登记文件、大中型建设项目竣

工验收报告、勘测定界图件等。由于种种原因，在初始地籍

调查时，有相当一部分划拨国有土地使用权宗地没有上述权

属来源证明材料，为此，1995年国家土地管理局颁发的《确

定土地所有权和使用权的若干规定》，该《规定》制定了各

个历史时期及各种情况的划拨国有土地使用权确权规定。初

始权属调查人员应认真学习《确定土地所有权和使用权的若

干规定》，必要时，指导申请人准备相应的权属来源证明材

料，并初步核实土地权属来源证明材料是否齐全、合法及与

实际情况的一致性。2．出让国有土地使用权 出让国有土地

使用权是指经县级以上人民政府批准，以出让方式取得宗地

一定年期的国有土地使用权。出让国有土地使用权权属来源

证明材料有：建设用地批准书、《国有土地使用权出让合同

》、土地使用权出让金缴纳证明等权属证明材料。三、他项

权利调查 土地他项权利是指其他土地使用者在本宗地拥有的

权利。他项权利又分为用益物权和担保物权。用益物权是指

以物的使用收益为标的的他物权，主要包括：通行权、地上

权、地下权等。其中通行权是指民事权利人以他人土地供自

己土地通行之用的权利；地上权（地下权）是指在他人土地

指定的地表上下有建筑物、其他构筑物，或以种植竹木为目

的而使用其土地的独立物权。担保物权是指以确保债务清偿

为目的而在债务人的特定物或权利上设定的定限物权，主要

包括：抵押权、质权、留置权等。土地抵押权是指债务人或

第三人（抵押人）将其土地作为债权的担保，在债务人不履

行债务时，债权人（抵押权人）享有的依法从该土地处理后



所得的价款中优先受偿的权利。初始权属调查时，他项权利

调查是指调查其申请内容是否与实际情况一致，并将调查情

况填写到地籍调查表上。四、土地用途、座落及共有使用权

情况调查 土地用途的调查是指调查人员依照《全国土地分类

》（试行）规定，调查宗地的实际使用用途，调查至三级类

，并将调查情况填写到地籍调查表上。 调查时，如果申请书

填写的土地类别与实地一致，则调查人员将申请书上的土地

类别抄录到地籍调查表上。如果申请书填写的土地类别或批

准用途与实地调查不一致时，则调查人员须注明原因，并将

调查的实际使用用途填写到地籍调表上。如果宗地的建设用

地批准用途（如综合用地）与《全国土地分类》（试行）规

定的土地分类不对应的宗地，调查人员可将批准用途和实际

使用用途填写到地籍调表上，并在说明栏内按《全国土地分

类》（试行）规定的三级类，说明该宗地的主要使用用途、

其他使用用途。 土地座落调查是指调查人员根据工作用图，

现场核对宗地座落的道路名称、门牌号码与申请书是否一致

，同时还应调查宗地四至具体情况，并将调查结果填写到地

籍调查表上。 共用宗地是指几个使用者共同使用一块地，并

且相互之间界线难以划清的宗地。共有使用权情况调查是指

调查人员现场调查共用宗地使用情况、共有使用者各自使用

的土地面积和建筑面积、共有使用者共同使用的土地面积和

建筑面积等情况，将调查结果及确定的每个使用者的共用分

摊面积填写到地籍调查表上。 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 


