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１　土地权属管理中存在的问题

近年来，随着经济社会的发展，国土部门土地权

属管理的任务逐渐加重。长期以来，除了已经开展

了地籍调查的区域外，剩余大部分区域都没能实现

按照地理位置查询土地权属，土地权属管理的方式

方法与形势发展要求相比显得相对滞后。这在日常

的权属调查工作中表现得尤为突出，比如，为了查清

某一宗土地以及四邻的权属状况，通常是通过知情

人士得知该宗土地的权利人或者批地文号，再从档

案室查阅土地登记或用地批复资料来确定权属性质

及其界限。对于人员调动频繁的地方，是很难查清

所有宗地权属状况的，以至于造成重复批地、重复确

权的现象时有发生，带来权属管理工作上的混乱。

土地管理的基础是地籍管理，地籍管理的核心是权

属管理。为提高土地权属管理水平，建立合法用地

的“户口簿”，全面实现按照地理位置查询土地权

属，建议通过专项管理，实现土地权属管理的现代

化。

２　对策建议

（１）“建立一本台账”。就是建立电子版的村级
土地权属管理总台账，即包括所有拥有合法用地手

续宗地的总台账。该台账是在土地登记簿的基础上

进行，由县级国土资源管理部门将历年来所有办理

用地手续的宗地进行汇总，即将所有已经注册登记

的和已经审批未登记的宗地信息全部录入台账，内

容是土地登记和用地批复的全部信息，包括土地所

有者、使用者以及其他土地权利人，权利类型及期

限、批准文号，宗地面积、用途、坐落、四至、土地证

号、证鉴号、土地变更的关联信息等等。台账要用电

子表格格式，按照宗地坐落逐级落实到每个乡镇、村

居。一宗地跨越多个村居的，每个村居都要分别统

计。台账中统计的宗地越全，将来的权属调查和管

理将越准确。１９８６年土地管理部门成立以前审批
和发证的宗地，以及原属于乡级政府审批的宅基地

较难统计。这些宗地有的已经在国土管理部门进行

了登记或备案，没有登记和备案的，则需要到市、县

（区）、乡（镇）、村（居）档案管理部门查询。考虑到

查询的难度和宗地的少量性，可以按照“有多少统

计多少、随时发现随时添加”的办法进行。全部统

计完成后，按照是否变更分为目前有法律效力的宗

地信息和已经变更了的宗地信息。有效的宗地信息

在台账上以村为单位编注宗地顺序号（村号—宗地

号），变更了的宗地要在台账中建立变更关联信息，

使其能相互查找。这样，通过台账，就可以查阅某个

村居历年来总共发了几本土地证书、下发了几宗用

地批文。对于每个村已经办理用地手续的宗地，其

权属信息可以从台账中查得。利用土地权属管理总

台账，将某宗土地的权属调查查询范围缩小到某个

行政村台账中统计的范围，节省了调查时间，大大提

高了权属调查准确率和工作效率。

（２）“绘制一张地图”。就是将台账中的宗地权
属界限按照批准位置落到影像图上，用不同颜色的

线表示不同的权属类型，标注村号和宗地号（村

号—宗地号），建立土地权属管理图。先由乡镇国

土资源管理所按照土地权属管理台账中统计宗地的

权属位置，逐宗落到影像图上，标示出宗地范围，并

标注台账中的宗地号。宗地密集的地方，可以按片

标注片地号代替宗地号，并在台账中逐宗地注记片
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地分号（片地号—１，２，３…）。再由乡镇国土所配合
县级国土资源管理部门逐宗地将权属位置在电脑上

落到影像图上，并标注宗地号或片地号。此项工作

工作量大、技术要求高，花费的时间比较长。影像图

最好选用精度高、分辨率高、现势性强的底图。落图

时，国有土地使用权用红线标示范围，集体土地使用

权用蓝线标示范围，实线标示发证范围，虚线为征地

（批地）边界。若发现重复批地和重复确权的地块，

要用红色喷涂，并在台账中和影像图上注明，经依法

处理后，再重新落图。这样，对于宗地权属不明的地

方，可以根据宗地的实地位置，从影像图上查得该宗

地的宗地号，再从台账中查明其详细的权属状况，若

图上没有标示，则说明该宗地没有办理过任何用地

手续，从而实现按照宗地位置进行查询合法用地的

权属，改变以往宗地权属不明便无法查询权属的被

动局面。要及时在台账中和图上添加新发现和新增

的用地批复和土地登记结果，以保证其准确度和现

势性。条件若允许，可以在影像图上标注宗地号的

同时，注记宗地的权属单位、权属类型、面积、批文号

等主要的权属信息；有专门地籍管理软件的区县，以

软件为平台进行落图和建立数据库。打开该图，就

可以按照宗地位置，利用图和台账查得某宗土地以

及四邻的合法权属状况。用该图和台账来进行用地

审批、土地登记的权属审核等管理工作，将能杜绝重

复批地和重复登记事件的发生，从而在权属管理上

实现“以图管地”。若技术条件成熟，可以开发专门

的土地权属管理软件，实现图和土地权属台账的连

接，并在全省乃至全国范围内联网。只要在地图上

点到某个地方，就可以调取已经审批宗地的所有权

属信息，甚至是权属来源的影像资料，实现现代化的

权属管理模式。

土地权属的现代化管理，既能方便当事人查询

土地权属，为土地审批、登记提供权属审核依据，又

能为实现土地登记的全覆盖提供最全面的权属资

料，同时也是正在开展的全国第二次土地调查工作

的前提和基础。因此，建议没有实现地籍管理现代

化的地区，尽早建立该土地权属管理台账、图，为将

来的地籍管理工作打下良好的、坚实的基础，为国家

宏观调控和政府决策提供翔实、可靠的基础数据。
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