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用权 第一节 集体土地使用权概述 一、定义 集体土地使用权

是农村集体经济组织及其成员以及符合法律规定的其他组织

和个人在法律规定的范围内对集体所有的土地享有的用益物

权。集体土地使用权的定义，包括以下几个要点：（1）权利

主体的特定性，即农村集体经济组织本身或者集体的成员、

符合法律规定的其他组织和个人（如，集体经济组织或者其

成员举办的企业和学校、医院等公益性事业，依法承包“四

荒”土地的单位和个人。（2）权利的限制性，即集体土地使

用权在权利转让、土地用途、客体范围、使用权主体范围等

方面受到法律的某些限制，故其权利只能在法律规定的范围

内存续和行使。（3）权利客体，即集体所有的土地。需要指

出的是，集体土地使用权的客体不包括地下的矿藏、埋藏物

等法定的国家所有物。（4）权利性质，即用益物权。这种用

益物权是由集体土地所有权派生的、所有权人以外的民事主

体享有的对集体土地进行占有、使用、收益的权利。在法律

规定的范围内，集体土地使用权可以转让、出租、抵押和用

于投资。公民拥有的集体土地使用权可以依法继承。二、集

体土地使用权的主体 农村集体经济组织及其成员，农村集体

经济组织投资设立的企业，乡（镇）、村公益性组织及法律

、行政法规规定的其他单位和个人，可以依法取得集体土地

使用权。集体土地使用权主体为特殊民事主体，主要为集体

经济组织及其成员，集体经济组织设立的企业和公益性组织



，只有法律、行政法规规定允许的个别情况下，才可包括集

体经济组织以外的单位和个人。这与现行法禁止或限制集体

土地使用权流转的政策是相联系的。因此，从总体上来讲，

集体土地使用权是静态的权利，集体土地使用权人与集体土

地所有者一般具有身份上的归属性或依赖性。三、集体土地

使用权的分类与取得 （一）关于集体土地使用权的分类 集体

土地按用途划分为农用地和建设用地。集体土地使用权分为

农地使用权和建设用地使用权。根据《土地管理法》第五章

有关条文的规定（参见第4、59、60、61、62条），集体土地

包括农用地和建设用地两大类。目前，土地管理部门只对其

中的集体土地建设用地使用权颁发证书；农地使用权的登记

发证制度尚未建立。按照法律的规定和土地登记实践，集体

土地建设用地使用权的范围包括宅基地使用权、乡镇企业用

地使用权和乡村公益用地使用权。（二）不同用途的集体土

地使用权按不同方式取得 集体土地使用权按照不同的用途，

采用不同的方式向集体土地所有者原始取得。总的说来，包

括以下四种情况：（1）农地使用权。农地使用权一般通过承

包经营的方式取得。通过这种方式取得的集体土地使用权，

称为土地承包经营权。依《土地管理法》第14、15条规定，

集体经济组织成员，以及集体经济组织成员以外的单位或者

个人，可以通过承包经营的方式，取得农地使用权（即土地

承包经营权），从事种植业、林业、畜牧业、渔业生产。具

体说，发包方和承包方应当订立承包合同，约定双方的权利

和义务。土地承包经营的期限由承包合同约定。承包合同一

旦生效，承包方即取得集体土地使用权。在承包经营期间，

承包人的土地使用权受到法律的保护。（2）宅基地使用权。



依《土地管理法》第62条的规定，农村居民在户口所在村（

村民组）内提出申请，按省、自治区、直辖市规定的标准，

经县级人民政府审批后，由本集体经济组织分配取得宅基地

使用权。（3）乡镇企业用地使用权。依《土地管理法》第60

条的规定，农村集体经济组织利用本集体经济组织所有的土

地举办企业的，经县级以上人民政府审批后，通过投资兴办

企业，取得乡镇企业用地使用权。集体经济组织以土地使用

权入股、联营等方式与其他单位、个人共同举办企业的，亦

照此办理。（4）乡村公益用地使用权。依《土地管理法》

第61条的规定，乡（镇）村公共设施、公益事业建设，需要

使用土地的，经乡（镇）人民政府审核，向县级以上地方人

民政府土地行政主管部门提出申请，按照省、自治区、直辖

市规定的批准权限，由县级以上地方人民政府批准后，经集

体经济组织拨付，取得乡村公益事业用地使用权。四、集体

土地使用权的内容及限制 集体土地使用权人对集体土地享有

占有权、使用权。依土地用途的不同和权利取得方式的不同

，享有不同的收益权、处分权。总的说来，集体土地使用权

人对土地都享有占有权、使用权。但是，不同的集体土地使

用权人在对土地行使收益权、处分权方面存在较大差异。基

于不同种类的集体土地使用权在设置目的上的差异，法律对

它们的使用权能和处分权能有不同的限制。例如，按照现行

规定，农民对承包使用的耕地，必须按规定用途使用，不得

擅自建房、建窑、采矿、采石、挖砂、取土、造砖、建坟。

又如，农民对宅基地只有使用权，不得买卖或以其他形式非

法转让；农民出卖、出租住房后再申请宅基地的，不予批准

。相比较而言，土地承包经营权人的权利内容较充分，其不



但对土地享有占有权、使用权、收益权，还拥有一定的处分

权；而乡村公益用地使用权人的权利内容较为单纯，其对土

地只享有占有权和使用权，基本上不拥有收益权、处分权。
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