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5_90_8C_E6_80_A7_E8_c51_85104.htm 一、我国目前的土地权

利 弄清土地权利对正确进行土地的估价具有十分重要的意义

。士地权利是一束权利，拥有其中全部权利或部分权利都是

可能的。土地权利可以通过立法来加以确定。有的国家规定

有完全所有权、终身所有权、租借权、抵押权、地役权、开

发权、典权、地上权、永佃权、耕作权等各种权利。土地权

利可以由一个自然人或法人占有，也可以由二人或二人以上

共有。 我国目前的土地权利体系尚不够完善，但权利的限制

和分离制度已经初步形成。土地使用权和土地所有权分离，

土地抵押权、出租权和以买卖方式的转让，以及城市规划、

房地产税、土地增值税等已经通过立法形式确定下来。土地

权利的管理是政府管理机关依照有关法律规定进行的，主要

是查清产权来源，确认产权归属，依法进行土地权利登记，

发给产权证明从而达到保护合法权益，避免纠纷的目的 （一

）土地的所有权和使用权 1、土地所有权和使用权的概念 土

地所有权。指土地所有权人在法律规定范围内享有的占有、

使用、收益、处分的权利。占有权指土地的实际占领、控制

的权利；使用权是指对土地实际利用的权利；收益权是指在

土地上获得经济利益的权利（但通过处分方式获取收益的除

外）；处分权是指在法律允许范围内对土地进行处置的权利

。我国目前实行社会主义的土地公有制。不存在私人所有的

土地。 土地使用权。指土地使用人根据法律、法规或者行政

命令以及合同规定而取得的国有土地、集体所有土地的占有



和使用的权利，以至包括以买卖方式转让、出租和抵押的权

利。土地使用权的取得，依照国家法律的规定：实行行政划

拨和国有土地使用权出让双轨制，农村集体土地由本集体经

济组织的成员承包经营实行无偿使用制度。不同方式取得的

土地使用权具有不同的权利和义务。 2、集体所有土地的征

用和国有土地使用权的转让。农村集体所有的土地除了由本

集体经济组织和个人依法使用外，在国家进行经济、文化、

国防建设以及兴办社会公共事业时可以依法由国家征用。集

体所有土地目前除国家依法征用外暂无其他转让所有权的法

律规定。 国有土地使用权可以经县以上土地管理部门批准划

拨给符合法定用途的单位或个人使用。国有土地使用权划拨

分为两种情况，一是国家依法征用集体所有土地后直接划拨

；二是将单位或个人使用的国有土地收回并再次划拨。以划

拨方式取得的国有土地使用权，使用人只有依法使用的权利

，不可擅自转让和改变用途。 国家依法签订土地使用权出让

合同，收取土地使用权出让金而出让的国有土地使用权，土

地使用权的受让人可以通过买卖等方式转让其土地使用权。

3、国有土地使用权的抵押、出租等权利的设立和终止。通过

出让方式取得的国有土地使用权可以在有关法律、法规和出

让合同规定的权利、义务范围内除了转让外还可以出租和抵

押（担保）。 通过划拨方式取得的国有土地使用权可以在补

交出让金、补签出让合同后获得转让、出租和抵押（担保）

的权利。 通过出让方式取得的国有土地使用权有最高使用年

限的限制，其中住宅用地为70年；工业用地为50年；教育、

科技、文化、卫生、体育用地50年；商业、旅游、娱乐用

地40年；综合或其他用地50年。 土地使用年限期满后，如未



申请续期，或申请续期未被批准，其土地使用权终止。土地

使用权终止时，土地连同其地上建筑物无偿无条件交给政府

。如果申请续期获得批准，需重新签订出让合同，缴纳出让

金，获得继续使用的权利。 4、土地所有权、使用权的确定

和确认，由县以上土地管理部门依照国家有关法律法规的规

定进行确定。土地所有权或使用权确定和确认必须提出土地

登记申请。集体所有土地由县级人民政府审核，并依照国家

确定土地所有权的有关规定进行登记造册，核发《集体土地

所有证》，确认所有权；单位和其依法使用的国有土地，由

县级以上地方人民政府登记造册，核发《国有土地使用证》

，确认土地使用权。目前有些地方的集体土地所有权证尚未

发放。 因征用、划拨而改变土地所有权、使用权或者因依法

买卖、转让地上建筑物、附着物等转移土地所有权的，必须

向县级以上地方人民政府土地管理部门申请土地所有权、使

用权变更登记，由县以上地方人民政府更换土地证书。以出

让方式取得的国有土地使用权及其转让、出租抵押等均应依

法办理登记。土地权利登记的内容包括土地面积、用途、年

期、权利人（使用人）、地址、地号。地图等。 二、出让土

地使用权的价格评估 1、估价委托方：土地使用权出让是以

国家为主体来出让的，土地使用权出让价格评估的委托人应

该是国家。 2、价值内涵：国有土地使用权的价格是一定年

限的价格，士地使用者必须向国家交纳出让金。因此，出让

土地的使用权价格评估应明确价格内涵。目前，各地的情况

有所不同，土地使用权出让价格大致有三种类型： （1）完

全的熟地价格。指已经开发完成，可以提交使用的国有土地

使用权价格，成本价基本包括：动拆迁费、基础设施配套费



、出让金。 （2）出让金加上土地取得费。 （3）毛地价格。

一般指具备了一定的市政基础设施，但还不完善，需要经过

开发。 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 


