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工作研究

与时俱进　勇于创新
积极稳妥地推进土地登记代理工作3

马　红
(淄博市国土资源局 ,山东 淄博　255000)

　　土地登记代理是土地市场中介服务内容的一部

分 ,是土地市场发展的产物。土地登记政策性强 ,法

定程序严密 ,权利人自己办理 ,往往因不了解相关政

策法规和缺乏经验而大费周折 ,也给土地登记部门

增加了压力和行政成本。再基于土地使用权变更频

繁的新形势 ,土地登记代理应运而生。淄博市与时

俱进 ,勇于创新 ,积极稳妥地推进土地登记代理工

作 ,促进了土地市场的健康发展。

1　积极推进土地登记代理制度

土地登记代理制度是新形势下的新生产物。淄

博市自 1998 年以来 ,土地登记代理机构从无到有 ,

发展迅速。目前 ,经山东省国土资源厅和市国土资

源局批准的已有 15家公司 ,从业人员达 260 多人。

至 2004 年 6 月份 ,全市共发放国有土地使用证

187 353本 ,发证率为95. 1 % ,其中由土地登记代理

公司代理的为 112 603 本 ,占总发证数的 60. 1 %。

2004年上半年共发放国有土地使用证书 8 332 宗 ,

其中由土地登记代理公司代理的为 7 637 宗 ,占总

发证数的 91. 7 %。

土地登记代理促进了地籍工作向社会化、产业

化进展 ,并逐渐得到社会的认可和接受。近年来又

有土地交易双方交易前委托代理人到土地登记机关

对交易土地的基本情况进行查询的现象 ,这显示出

土地登记结果的公信力 ,也反映了地籍成果开始走

向社会化。为了规范土地登记代理行为 ,促进地籍

工作的规范化管理 ,淄博市克服从业人员培训、管理

制度等方面存在的问题 ,在土地登记代理机构建设

和运行中做了以下几个方面的工作。一是土地登记

代理机构按照政企、政事分开的原则设立 ,所立注入

机构 ,经营上自收自支 ,自负盈亏 ,自我约束 ,自我发

展 ;二是土地登记代理事务按照双方自愿、有偿服务

的原则 ,当事人双方约定 ,并签订代理协议书 ,明确

责任、义务 ;三是国土资源部门加强对土地登记代理

机构和人员的管理 ,加强资格认证和从业行为管理 ,

不定期对代理机构进行检查、指导 ,发现问题及时解

决 ;四是加强土地登记代理机构从业人员的业务技

能培训和技术指导 ,实行土地登记代理人员持证上

岗和继续教育培训制度 ,提高登记代理人员的整体

素质。

土地登记代理制度的推行 ,方便了土地权利人

办理土地登记事务 ,解决了土地登记机关人员紧张

问题。2004年 6月份对全市土地登记进行了检查 ,

发现登记代理好的区县 ,登记资料规范、齐全、有序 ,

基本上满足了档案管理工作的要求 ;代理的宗地未

出现纠纷 ,使国土资源管理人员减轻了负担 ,便于集

中抓好地籍管理。土地登记代理缩短了办证周期 ,

原来需 30天左右 ,现在只需 10天左右 ,显著提高了

土地登记工作效率和质量及地籍管理在老百姓心目

中的满意率。

2　加大对土地登记代理资质监督力度

淄博市国土资源局规定 :凡从事土地登记代理

业务人员 ,必须经过上岗资格考试 ,取得市国土资源
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管理部门核发的《土地登记代理人上岗资格证》;土

地登记代理机构需由 3人以上取得上岗资格证的人

员组成 ,并取得市国土资源部门核发的《土地登记代

理机构资格证》。取得《土地登记代理人上岗资格

证》的人员从事土地登记代理业务 ,需到市国土资源

局办理备案登记。办理备案登记应由本人提出申

请 ,经聘用单位同意后 ,连同《土地登记代理机构资

格证》统一送所在区、县国土资源部门初审 ,初审合

格后报市国土资源局办理备案登记。准予备案登记

的 ,由市国土资源局核发《土地登记代理机构和代理

人备案登记证》,登记证一式 2份 ,市和所在区、县国

土资源局各执 1 份。《土地登记代理机构和代理人

备案登记证》的有效期为 1 年 ,有效期满 ,土地登记

代理机构按规定到市国土资源局办理再次备案登记

手续 ,同时提供登记代理人年度继续教育和业务培

训证明。土地登记代理人变化 ,备案单位需征得所

在机构的同意 ,并办理变更备案登记。

3　建章立制规范土地登记代理行为

淄博市国土资源局建立土地登记代理机构年度

考核制度 ,实行末位淘汰制 ,经年度考核合格的 ,在

淄博日报上公布 ,考核不合格的 ,取消其从业资格。

规定了土地登记代理业务人员必须遵守国家的法

律、法规 ,恪守职业道德 ,不得允许他人以本人名义

从事代理业务 ,不得同时在两个以上机构从业。此

外 ,还建立了风险金储备制度、土地登记代理机构及

人员日常管理制度、土地登记代理机构负责赔偿制

度、土地登记代理机构对土地登记成果保密制度、土

地建记代理机构过错责任追究制度等。对登记代理

机构提供不符合规定要求的建记资料 ,每宗扣 1分 ,

给予相应的经济处罚 ,并同时在《土地登记代理机构

和代理人备案登记证》上记载 ;累计满 5 分的 ,土地

登记代理机构全体人员要集中参加培训 ,停止受理

报件 1个月 ,经培训考试仍不合格的 ,取消其从业资

格。对提供虚假用地批准文件、出让金税费缴纳凭

证和四邻及本宗地指界资料的土地登记代理机构 ,

实行一票否决制 ,一经查实 ,取消其从业资格。

4　对策与打算

(1)进一步理顺政府行政职能与土地登记中介

机构的工作关系。土地行政主管部门作为土地登记

代理行业主管部门 ,要在机构资质 ,人员资质上加强

对代理机构的监督管理 ,在建立和完善土地登记代

理制的基础上 ,将土地登记代理全面引入市场机制 ,

以提高政府部门的办事效率 ,创造良好的登记代理

发展环境。

(2)根据社会主义市场经济的发展规律和市场

经济条件下中介组织的组织方式 ,建立土地登记服

务行业的自律性组织 土地登记代理服务行业协

会。行业协会要在政府与用地者之间发挥桥梁纽带

作用 ,在行业内部发挥组织、协调、沟通、监督作用。

其主要职能 :一是制定土地登记代理机构及道德规

范 ,形成有序竞争的良好局面 ;二是组织土地登记代

理从业人员的专业知识、职业道德和职业纪律培训 ,

以提高从业人员素质和代理业务水平 ;三是向土地

行政主管部门反映土地登记代理机构和从业人员的

意见和要求 ,维护土地登记代理机构和从业人员的

合法权益 ;四是组织土地登记代理机构之间的业务、

信息交流 ,以利共同提高 ,共同发展。

(3)加强代理机构的软硬件建设 ,配备先进的现

代化设备 ,提高土地登记代理科技水平 ,以适应土地

工作的需要。

(4)与物价部门就收费项目及收费标准尽快制

定出台文件 ,明确代理指导价格 ,使土地登记代理真

正成为代理自愿 ,有偿服务 ,收费合理 ,群众满意的

中介服务行为 ,促进土地登记代理服务市场化、社会

化、规范化 ,为土地市场的健康发展做出应有的贡

献。

相关链接

土地登记代理人的义务
土地登记代理制度是指国家对接受土地登记申

请人的委托 ,代理土地登记申请 ,现场指界、代写土

地登记申请文书、提供土地登记业务咨询的人员和

机构实行资格 (质)认证和监督管理的制度。土地登

记代理人在代理工作中须履行下列义务 : ①对土地

管理部门提供的有关文件 ,应当严格保密 ,不得私自

转让或公开引用 ;②为委托人保密 ;③依法公正地为

委托人办理所委托事项。
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