
惠民县农村宅基地使用权权属调查方法探索

收稿日期：２０１４ ０３ ２４；修订日期：２０１４ ０５ ０７；编辑：王敏

作者简介：康文军（１９７２—），男，山东齐河人，工程师，主要从事工程测量、地籍测量等工作；Ｅ－ｍａｉｌ：ｋｗｊ１９７２１０１４＠１２６．ｃｏｍ

康文军１，范东强２

（１．山东省地质测绘院，山东 济南　２５０００２；２．惠民县国土资源局，山东 惠民　２５１７１３）

摘要：按照国家要求，将要全面完成农村集体土地的确权登记发证工作，而权属调查是集体土地使用权确权登记发

证的关键环节。通过对试点区—幸福新村的权属调查，阐述了惠民县集体土地使用权确权登记发证权属调查方

法，从中摸索出了集体土地使用权权属调查的一套技术路线，对今后全面开展此类工作有较好的参考作用。
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０　引言

根据国土资源部的统一部署（国土资发［２０１１］
６０号），今明两年要在全国范围内集中开展农村集
体土地使用权确权登记发证工作。２０１３年山东地
质测绘院承担了惠民县农村宅基地确权登记发证项

目。工作内容是在全县范围内对宅基地使用权实行

土地总登记。

惠民县共有６２万人口，约１８万宗农村宅基地
需要进行权属调查，工作量较大。为了能保质保量

地全面完成该项工作，与惠民县国土资源局研究决

定在该县大年陈镇进行试点调查，试点区选在该镇

幸福新村。

１　试点区概况

幸福新村位于大年陈镇西北方向１．５ｋｍ，交通
便利，２０世纪９０年代经过村庄规划，街巷整齐，成
街区式分布。房屋大部分为一层民房，中间散落分

布有少量二层楼房。该村共有２０８户，人口７２８人，
２３２宗宅基地。该村于１９９２年，由该县国土资源局
组织的农村集体土地使用权确权登记发证工作中，

共发证１４６宗，发证率为７０％。

２　技术路线

经过试点区调查摸索出了集体土地使用权权属

调查的一套技术路线，其基本流程见图１。

图１　 权属调查基本流程图

权属调查的工作底图为采用现势性较强的航摄

资料制作的正摄影像图或１∶５００比例尺数字地图。
权属调查的主要工作包括：实地调查、指界、设置宗

地界址点标志、填写地籍调查表、责任人签章等［１］。

该次宅基地确权登记发证工作面广量大、情况复杂，

已经登记发证的和未经登记发证的宅基地均在该次

登记范围内，登记前要将以前颁发的《集体土地使

用权证》（宅基地）证书收回，并公告废止，符合政策

的换发新证书。本着简化办事程序，便民高效服务
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的原则，主要分以下５个步骤进行：
（１）宣传动员群众。通过报纸、电视、广播、宣

传车等媒体，大力宣传农村集体土地确权登记发证

的重要意义、工作目标和法律政策，创造良好的舆论

环境和工作氛围。争取广大农民群众和社会各界的

理解支持，充分发挥农村村委会在登记申报、土地确

权、纠纷调处等工作中的重要作用，调动广大农民群

众参与的积极性［２］。

（２）下发村庄地籍图等相关基础资料，布置摸
底调查任务，完成村级摸底调查，在图上标注户主姓

名、收集户主有效证件。由熟悉本村情况的村委会

干部在１∶５００比例尺村庄现状调查底图上标注每家
每户的户主姓名和宗地编号。宗地编号以村为单

位，统一自西向东、自北向南，由“００００１”开始为每
个宗地顺序编号［３］。一户两宅或多宅的要标注相

同的户主名称，以便确定是否符合发证条件。在此

期间，村委会干部收集本村每家每户的户口本、办证

人的身份证和旧宅基证及其他证明材料。在外人员

由近亲属通知到本人，旧宅基证丢失的以村为单位

登报声明作废。

（３）审核。对符合发证条件的，按宗地制作《土
地登记申请书》和《地籍调查表》，录入每户信息。

根据每户提交的户口本和标注在调查底图上的户主

名称进行核对比较，确定该户是否符合登记发证条

件。符合条件的将其信息录入电脑，不符合条件的

把事由记录在案。符合发证条件的宗地现场指界，

指界前以村为单位下发指界通知，由本宗地、相邻宗

地户主及调查人员三方共同到现场，由本宗及相邻

宗地户主指界，认定界址点及界址线，丈量界址边

长，并由调查人员对认定的界址点在工作底图上标

注清楚。宗地界址有争议的，先现场调解，调解不成

功时，暂不确权发证，在调查记事栏上写明双方争议

的原因［４］。指界完成后，由测绘单位作业人员进行

界址测量，权属界线上图，在数字地图上标注各宗地

地籍信息，包括宗地号、地类号、面积、界址边长及土

地使用者等［５］。该项工作在微机上由南方 ｃａｓｓ绘
图软件完成，生成村庄地籍图（．ｄｗｇ格式）。

（４）公示、入库生成调查表格，由指界人签字盖
章。对符合发证条件的宗地，在村委会门前张榜公

示，公示内容包括公告文书、发证名单和公示图，公

示时间１５天。公示期间有异义的，根据再次调查核
实后的情况进行修改完善。接下来根据入库前信息

填写 Ｅｘｃｅｌ表格，之后把权属地籍调查图（．ｄｗｇ
格式）导入金图建库软件，由金图软件生成所有调

查表格，包括土地登记申请书、审批表、地籍调查表

等。把生成的电子表格及户主的各种证件打印出

来，以宗地为单位装订成册，再由各宗地指界人在地

籍调查表上签字盖章或按手印确认。随后上报县国

土资源局和县人民政府审核批准，即可注册登记发

证。

（５）向权利人颁发土地证书，整理土地登记档
案上缴国土资源管理部门。

３　工作中的注意事项

（１）用“一张图”完成全履盖调查。作业前首先
由测绘单位测绘一张履盖村庄全部建设用地的１∶
５００地形图，测绘单位在图上预编宗地号，预编宗地
号的基本要求是对图上所有建设用地，无论是宅基

地还是其它集体建设用地，也不管有证无证，一宗不

落的全部调查上图。编号方法是自西而东，自北而

南从“００００１”号开始续编。需要说明的是因为分
家、继承等原因，将原来的一宗地（一个独立院落）

人为分割成两宗地是允许的。

应该特别强调 “现状调
%

”，凡是实地已有的

宗地均应百分之百进行调查，但无论因为何种原因

只要实地没有的宗地，均不做调查。即实地没有建

筑物的地块，不管原来有无证书、批文，也不管有什

么预留安?，均不调查上图。

（２）合理界定“户”。根据《中华人民共和国土
地管理法》（以下简称《土地管理法》）第６２条规定：
农村村民一户只能拥有一处宅基地。宅基地以户为

单位申请登记，户的确定，原则上以公安部门户籍登

记为准。在户籍登记中没有单独立户，但符合下列

条件之一的，可按户申请宅基地确权登记：①已婚且
分家单独居住生活；②凡年满２０周岁未婚，但年龄
已到法定结婚年龄以上，在本村落户的农村公民，可

凭身份证按照有关程序申请一处宅基地；③依法继
承宅基地使用权未成年人可以单独作为特殊“户”。

因婚嫁关系居住在外村，但户籍仍在本村的，夫妻双

方只能选择在其中一方拥有宅基地，申请确权登记。

（３）宅基地界线调查原则。农村宅基地的界线
范围按村民实际建造房屋及附属生活设施的现状范

围调查，原则上统一以房屋的墙基外踢脚线为准，宅

基地四周不再留滴水地。家庭经济用地和村庄公共
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设施用地不列入宅基地范围。对少批多用的，多用

部分可在“记事栏”内注明超过批准的面积，宗地图

按实际面积绘制。对批多少用的，按实际范围确定。

（４）正确填写土地权利人姓名。如果有的宗地
已经发证，但发证后因继承、分家、买卖、赠与等，使

权利人发生变化的，应填写变更后的权利人。土地

权利人一旦确定，原则上不允许更改。

（５）宗地四至。对宗地界址与四至的调查必须
清楚明了，以围墙为界的必须标注清楚围墙的“内、

中、外”，即标明围墙的权属归属。

（６）权属争议土地。已登记发证，但四邻有争
议或宅基地使用权的主体存在权属争议，尚未得到

处理解决的，暂缓登记，只调查统计备案，待纠纷或

争议调处后，办理换发证书。

（７）被查封、正在复议或诉讼的土地。已登记
发证，但被查封的宅基地，在告知查封的人民法院同

意后，办理换发证书；已登记发证，正在复议或诉讼

中的宅基地，暂缓换发证书，只登记统计备案，待复

议或诉讼依法解决后，办事换发证书。

（８）不予确定宅基地使用权的土地。有下列情
况之一的，不予确定宅基地使用权

&① 除规定可以
确定宅基地使用权的城镇居民外，其他城镇居民以

任何形式获取的集体土地上的宅基地；② 以欺骗、
隐瞒等不正当手段获取的宅基地。

（９）补办宅基地批文必须满足规定条件。对于
宅基地，无论是１９８２年漏发土地证书，还是《土地管

理法》实施后“未批先建”，需要补办宅基地审批手

续的，必须符合以下４方面要求：①必须符合“本村
村民、一户一宅”政策；②必须符合土地利用总体规
划和村庄建设规划；③必须符合在第二次农村土地
利用现状图上为“农村居民点”（２０３）用地范围；④
宗地界线必须全部坐落在本村村界范围之内，以免

发生错误影响审批和发证。

４　结语

通过对试点区—幸福新村的权属调查，摸索出

一套对于惠民县集体建设用地和宅基地使用权确权

发证的技术路线，特别是对权属调查的流程进行了

反复地探索，对其中应注意的问题作了认真总结，并

依法作了妥善处理，受到滨州市国土资源局的高度

赞扬和认可，为以后全面开展农村宅基地权属调查

工作积累了宝贵的经验。
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