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B4_E5_9C_9F_c51_629866.htm 第三节 土地登记 一、土地登记

概述 (一)土地登记的概念 土地登记是国家依照法定程序将土

地的权属关系、用途、面积、使用条件、等级、价格等情况

记录于专门的簿册，以确定土地权属，加强政府对土地的有

效管理，保护权利人对于土地的合法权益的一项重要法律制

度。 (二)土地登记的特点 1.统一性 土地登记既然是对土地权

利的公示，其最主要的是要公示两个内容：一是每宗地的土

地权属状况.二是相邻地的相互关系。在我国，目前主要是按

行政区划分管辖区的。 2.唯一性 3.完整性和连续性 4.强制性 5.

可信性 凡经土地登记的土地使用权、所有权和他项权利都能

保证真实可靠，具有很强的公信力。 例题：土地登记的特点[

] A.统一性 B.多样性 C.完整性和连续性 D.强制性 答案

：A.C.D.E 分析：土地登记的特点 1.统一性2.唯一性3.完整性

和连续性4.强制性5.可信性 (三)土地登记的基本原则 1.依法原

则 2.申请原则 土地权利人要求政府土地管理部门保护自己的

合法权益必须要有明确的意思表示，即提出登记的申请。由

于土地登记是受国家强制力支持的行政管理措施，所以，不

申请登记的土地权利非但不受法律保护，而且对于逾期不申

请登记的权利人还要给予处罚。 除法律另有规定外，一般都

要由土地权利人和义务人提出申请，并经审查合格后受理登

记，申请方式有权利人单独申请和权利人与义务人共同申请

两种。 初始土地登记通常要用单独申请的方式，变更土地登

记和他项权利登记则通常采用共同申请的方式。 3.审查原则 



土地登记规定的审查有三个层次：一是初审，由土地登记工

作人员负责.二是审核，由土地管理部门负责人负责.三是批准

，由政府负责人负责。不经过审查的土地权利不能登记。 4.

公示原则 土地登记具有广泛的社会性。确认和保护地产的合

法权益，对于权利人和义务人都是十分严肃而又至关重要的

。 (四)土地登记的种类 土地登记按其不同特点分为初始土地

登记和变更土地登记。 1.初始土地登记 初始土地登记是指土

地登记机关在同一时间内对一定范围(一般是县或市)的全部

宗地的土地所有权和使用权及他项权利进行集中、统一的登

记。因此，又可称为土地总登记。 2.变更土地登记 变更土地

登记是日常土地登记，是对已经进行初始土地登记的任一宗

地的土地所有权、使用权和他项权利及相关内容发变化而进

行的相应的变更登记。变更土地登记是土地登记机关对个别

宗地土地权属、用途等变化进行的及时登记，是随时的、经

常性的。 (五)土地登记的内容 我国土地登记内容主要包括土

地权利主体、权利客体及其权利合法性证明。权利合法性证

明主要是权属性质和权属来源。 1.土地权利主体 土地权利主

体，即权利的归属，指国有土地使用者、集体土地所有者、

集体土地使用者和土地他项权利者。登记权利主体，主要登

记权利人姓名、通讯地址，若权利人为单位的，还包括法人

代表、单位性质等。 (1)国有土地使用者。国有土地使用权的

主体相当广泛，任何单位和个人，都可以成为我国国有土地

使用者。 (2)集体土地所有者只能是农民集体。 称为农民集体

有三个条件：第一，必须有确定的形式和组织机构，如集体

经济组织或村民委员会.第二，应当具有民事主体资格，民事

主体即民事法律关系的主体，根据《民法》，可以作为民事



法律关系主体的公民和法人.此外，个人合伙联营组织也可以

成为民事主体.第三，集体成员应为农业户口的农村居民。农

村土地所有者有三种形式：村农民集体所有、乡农民集体所

有或两个村以上的农民集体经济组织所有。 (3)集体土地使用

者。集体土地使用权主体有较为严格的限制。集体土地使用

者一般是本集体经济组织内部的单位或个人成员，除非因联

营、人股或按协议的使用者除外。 (4)他项权利者。土地他项

权利的主体具有特定性。他项权利者必须是与土地所有者或

使用者有着密切关系的单位或个人，如邻里关系、土地使用

权抵押关系、租赁关系等。 2.土地权利客体 (1)权属界址及其

面积。宗地的坐落、界址点的坐标、界址线、四至及相邻宗

地权利人，表达了权利主体的权属范围。权属界址清楚无争

议，是确认土地权属，土地注册登记的重要条件。 (2)土地用

途和等级。土地用途和等级反映了土地的使用价值和价格，

反映了土地的收益水平。 (3)地上附着物的登记。 3.土地权属

来源 土地权属来源是指土地所有者或使用者最初取得土地的

方式，土地权属来源合法，是进行土地登记，确认土地权属

的必要条件。在土地登记时，土地登记机关收集土地权利人

的权属来源证明文件，判定权属性质及其合法性是土地登记

的首要内容。 例题：判断题：土地权属来源合法，是进行土

地登记，确认土地权属的必要条件( r) 分析：土地权属来源是

指土地所有者或使用者最初取得土地的方式，土地权属来源

合法，是进行土地登记，确认土地权属的必要条件。 (六)土

地登记的法律依据 目前，我国尚未制定土地基本法，体现我

国地权及地权制度法律内容散见于宪法、民法、土地管理法

、相关法律及国家土地管理行政机关制定的有关规章文件中



。 (七)土地登记机关与土地登记申请 1.土地登记机关 土地登

记机关即指土地登记执行机构。按照法律规定，土地登记发

证由县级以上地方人民政府负责，这就决定了土地登记机关

必须是县级以上人民政府土地管理部门。根据我国土地管理

部门的职责、土地登记内容及行政区域特点，一般以县级人

民政府土地管理部门为基本登记机关较为妥当。土地登记的

具体执行，一般是土地管理部门内设置的地籍处、科、股等

。随着土地登记制度的日益完善，土地登记业务工作将从日

常行政管理工作中划分出来，设立隶属于土地部门，公开对

外受理土地登记事宜的专职机构。 2.土地登记申请 土地登记

申请的提出，申请人为个人的，应由本人直接提出申请.申请

人为单位的，应由单位的法定代表人提出。土地登记申请可

以代理。 按照《土地登记规则》的规定，土地登记申请人在

办理初始土地登记申请时，应向土地登记机关提交以下文件

资料： (1)《土地登记申请表》。 (2)申请人身份证明。 (3)土

地权属来源证明。 (4)地上物权属证明。地上物权属证明主要

是房屋产权证明。 网校辅导： 为帮助参加考试的学员有效备

考，环球职业教育在线组织权威师资特推出2009年土地估价
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