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　　当前 ,各地房地产市场活跃 ,房地产交易日益频

繁 ,房地产价格一路攀升 ,在房地产交易中 ,当你用

攒了半辈子的钱买了一套新房却长期拿不到土地使

用证的时候 ,当你想进行房地产交易却因“两证”不

全暗自焦急的时候 ,当你为办理各种房产证明不得

不四处奔波的时候 ,就会想有没有一种措施能做到

便民、省心呢 ? 苏州市国土资源局对这种情况进行

了有益的探索 ,试行的土地分割证制度可以很好地

解决这些问题 ,使国土资源局在房地产交易中不再

是单纯被动地去为当事人办证 ,能提前介入房地产

交易管理中 ,拒绝不符合开发条件的房地产进入交

易市场。

1　土地分割证的应用

(1)把房地产欺诈拒之门外 ,市民购房更安心。

开发商取得合法的土地使用权 ,规划手续完备 ,国土

资源部门才会允许开发商将其依法得到的土地使用

权进行分割。开发商提供每幢楼的总建筑面积、每

户的建筑面积 ,即可申请土地分割证 (每套房屋都

有一个土地分割证 )。国土资源部门在验收审批

后 ,核发每幢楼的大土地证和每户的分割转让许可

证。国土资源部门对开发商土地来源合法性的审查

细化到每一套房屋。只要开发商出具土地分割证 ,

购房者就不必再为房子的土地合法性担心。从源头

上阻住了有些企业采取私自购买农村集体土地、工

矿企业存量地 ,或采取以房换地、联合开发等形式不

办理用地手续就进行建设的违法行为。

(2)市民办证更省心 ,真正做到“立等可取 ”。

开发商在售房时将该户的分割转让许可证转给购房

者 ,每份分割转让许可证上都明确地打印了换领土

地证的所有内容 ,购房者只要在分割转让许可证上

签名盖章 ,凭分割证明、身份证、《房屋所有权证》等

即可到国土资源部门换领土地证。

(3)提高国土资源部门办证效率 ,便于土地登记

管理。以往住宅小区的土地登记必须要待整个小区

综合开发项目竣工后才能验收发证 ,而由于种种原

因 ,一个小区综合开发项目的整体竣工要好几年甚至

十几年。那么早期入住的居民必须待整体项目竣工

后才能申领到土地证。土地登记要从受理申请→初

审→审核→批准 ,每个程序都要对登记内容进行审

核 ,这种登记管理方法很粗放 ,程序复杂 ,老百姓不方

便 ,国土资源部门也不好管理 ,容易造成土地市场的

混乱 ,试行土地分割登记只要整体项目中的单幢楼封

顶 ,开发商即可申请验收 ,国土资源部门验收合格即

可审批发放土地分割证 ,一套房子只需要集中审一

次 ,降低行政成本 ,提高了工作效率。

2　土地分割证的内容及法律效力

土地分割证全称叫“国有土地使用权分割转让

许可证”,其内容包括 :土地使用者名称、土地证号、

所分割宗地的坐落、地号、使用权类型、土地用途、宗

地面积、终止日期及分割单元的坐落、使用权类型、

土地用途、共用分摊面积、终止日期等 ,包括了土地

使用权变更登记申请所必须填报的多数内容。商品

房售出后 ,开发商将土地分割证交给购房者 ,购房者

只要在上面签名 ,就可向土地管理部门申请变更登

记 ,换取《国有土地使用证》,商品房开发建设单位

所持有的该宗地的《国有土地使用证》(大土地证 )

所登记土地面积在证件换领过程中自动核减。
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布图上 ,为预测周边矿石品位提供信息和依据。
表 1　燕地石灰石矿山历年碎石质量统计

年份 矿石产量 (万 t) CaO ( % ) MgO ( % )

1996 85. 0 47. 26 1. 37

1997 144. 3 47. 04 1. 81

1998 141. 4 47. 41 1. 05

1999 117. 3 46. 52 1. 01

2000 138. 0 46. 37 1. 38

2001 146. 0 46. 30 1. 97

2002 150. 1 46. 31 2. 19

2003 152. 2 45. 95 1. 95

2004 158. 4 45. 46 2. 01

2005 160. 6 45. 55 2. 20

累计 1393. 3 46. 37 1. 73

(4)加强碎石品质的动态监测 ,随时掌握料堆

的总体品位情况。破碎传送系统上取样器每 650 t

碎石取一个样品 ,及时取得分析结果并填表计算。

正常情况下 ,每堆矿石约 27000 t,取样 40个。通过

及时的取样计算 ,可随时掌握料堆中 CaO, MgO,

SiO2 , A l2 O3 , Fe2 O3等各项指标的情况 ,以指导采矿

作业。

(5)提高管理人员素质 ,加强现场质量管理。

作为一名合格的采矿管理人员 ,要对采场的地形地

质、资源品位、设备状况性能、岗位人员技能了如指

掌 ,根据生产配料的需要 ,能随时组织人员和设备完

成投料点的调整。

3　资源综合利用成效

经过几年的努力 ,该公司石灰石矿山在资源综

合利用方面已取得显著成效。通过探采对比证实 ,

截至 2003年底 ,该矿综合利用夹石和粘土约 112万

t,获得良好的成本效益。以每吨岩石的炸药、雷管、

柴油、设备修理及人工费用为 6元人民币计算 ,则可

节省剥离费用 672万元。由于投入粘土等硅铝质材

料 ,而节省辅料如硅石、铁粉、粉煤灰等的使用费用 ,

尚不计算在内。

另外 ,在矿山建设及开采初期 ,由于矿体顶部覆

盖着厚 0. 5～5 m的残坡积粘土、亚粘土 ;粘土层下

又是高低参差不齐的受风化侵蚀的岩体 ,因此大量

的粘土及杂石需要剥离。为了保护环境 ,有效利用

资源 :一方面把废土杂石运往排土场 ,有计划、科学

合理地进行堆积 ,预防泥石流等地质灾害发生 ;另一

方面应矿区周围村庄如吕家庄、中桥和燕地等村的

要求 ,为他们废弃的采石坑和河滩地进行填埋和复

土 ,累计造田达 20余公顷。这些新地大多种上果

树 ,现已成为丰果期的果园 ,造福了当地经济。

随着矿坑开采深度的增加 ,地表土和夹缝土将

逐步减少和消失。为了继续维持较低的 CaO指标 ,

减少辅料使用量 ,该矿将考虑从排土场运回粘土 ,加

入配料。这样 ,既减少对排土场土地的占用 ,又节约

生产成本 ,增加了矿山的使用寿命。
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　　土地分割证在房地产交易中既是准予房地产开

发商销售房产的法律凭证 ,又是该宗地《国有土地

使用证》的附件 ,商品房售出前 ,由开发建设单位持

有 ,售出后由该商品房购买者持有。商品房售出前 ,

土地分割证所登记的分割土地面积之和等于该宗地

《国有土地使用证》所登记的面积 ,商品房部分售出

后 ,房地产开发商对该宗的国有土地使用权面积是

该宗地剩余土地分割证所登记的分割面积之和。

3　土地分割证登记的工作流程

土地分割登记的特点是在批出土地后 ,以每套

房为单元 ,将一大块土地分割成小块 ,提前进行土地

登记工作。工作程序可分为土地分割登记申请、地

籍调查、权属审核、注册登记、颁发证书 5个阶段。

其运作流程 ,总体来说先由开发商分割 ,再由土地部

门核查 ,发分割证 ,售房时凭分割证过户。整个过程

为 :①申请分割登记。开发商在项目整体竣工或单

体建筑物竣工时 ,持商品房销 (预 )售许可证 ,向所

在地国土资源部门申请土地分割登记。②核发分割

证书。国土资源管理部门经调查、审核 ,按分割单元

向开发商核发土地分割证。③办理分户证。商品房

销售时 ,开发商向购房者提供土地分割证。购房者

持房产证和土地分割证 ,就可向国土资源部门申请

办理国有土地使用证。
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