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探讨贫困山区农村房地权籍调查的策略 

——以四川省平昌县为例 

杨继光 

（平昌县云台国土资源所   四川平昌   636400） 
 

【摘要】：伴随全国依法治国发展战略的逐步实施，依法治地、依法治房等相关法规法律亦相应完善，特别是近几年来，我国推行了新一轮

农村住房、宅基地一体化“登记确权”以及颁证工作，并已经成为农村国土资源工作的常态化任务；而这项工作的首要任务就是要进行权

籍调查。为此，该文立足我国农村“房地一体”确权登记的历史发展、房地登记发证所需材料等，探讨了农村房地一体登记确权中开展权

籍调查的基本内容、克服有关问题的对策。 
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统一确认和登记不动产权属，是我国进一步深化行政管理改革

的崭新策略，将不动产以法定形式予以确认，实行房地一体化管理，

提升房地管理的高效化、法定化。然而，要实现不动产确权登记的

“面积准确、界址清楚、权属合法”这一工作目标，其重点和难点

是在广大农村地区。由于社会发展、经济结构等诸多原因制约，目

前，我国农村，尤其是贫困山区的农村中，由于各种复杂情况相互

交织，因此土地和房产确权一直以来都是难点。近几年来，随着农

村经济社会的快速振兴发展，在农村的土地附加经济效益大幅度增

值，村民保护自身房地产权法律意识，愈来愈增强。为此，本文就

贫困山区农村房地一体化登记确权中权籍调查的有关策略作如下

探讨。 

1 明晰我国农村房地一体化确权登记发展历史——增强权

籍调查的使命感和责任感 

我国农村房屋和土地确权，由单纯的土地登记确权到房地一体

化（不动产统一登记）主要先后经历过 4 个发阶段展： 

1.1 第一阶段。中华人民共和国成立初期，土地改革政策在全

国施行，这个阶段农村土地确权侧重废除解放前那种“封建土地所

有制”，国家对全国的土地拥有所有权，农村村民对土地拥有使用

权，全国范围内统一执行“土地公有制”。 

1.2 第二阶段。上世纪的 60 年代——80 年代，由于是人民公社

化，国家实行的是计划经济，“集体化管理生产资料”是那个时期

农村执行的宅基地确权制度，即：合作社或生产小队分配村民宅基

地的使用权，并且拥有所有权。 

1.3 第三阶段。十一届三中全会以来，我国实现改革开放政策，

计划经济逐步走向市场经济，农村宅基地登记确权，要经政府审批，

宅基地的确权制度实际上发生了根本性的变化。虽然这样的审批制

度早在人民公社时期已经有了，但是受到那个年代低水平经济制

约，土地、房产价值较低，所谓审批仅仅是备案处理而已。随着政

策开放，农村外出务工，农村经济较快发展，农民建房力度增加，

因此，促使农村房产和宅基地附加经济值逐渐攀升，人们也越来越

重视房地确权登记发证工作[1]。 

1.4 第四阶段。我国《物权法》确立了一项重要的物权制度，

即：不动产登记制度。2015 年 3 月 1 日我国出台了《不动产登记暂

行条例》。国土资源部于 2016 年 1 月 21 日公布《不动产登记暂行

条例实施细则》，详细规定了“宅基地使用权、房屋所有权以及国

有建设用地使用权、集体土地所有权等不动产权利的登记”。国土

部办公厅在 2017 年 4 月印发“压缩不动产登记时间实施方案”，要

求登记流程进一步简化，登记效率逐步提高。全国从 2018 年 3 月

起正式试点农村房屋不动产登记发证工作。房屋、宅基地登记确权

发证工作全面走向房地一体化，也赋予了权籍调查工作新的内涵和

要求。 

2 权籍调查推动农村房地一体确权登记发证 

2.1 权属材料收集。对农村房地一体的登记确权发证，应先对

地产和房产权属进行权籍调查，然后予以认定。权属认定时需要村

民提交有关材料证明。根据目前农村房地权源材料来看，主要应提

供以下几种材料。 

2.1.1 历史证明材料。主要有：乡村内签发的《宅基地审批申请

表》和各种证明材料等。因各种原因，当事人有效权源材料无法提

供，就需要乡村出具一些有关的证明。这些证明材料并没有法律效

益，未经国家行政机关确认，故只能作参考。 

2.1. 2 审批建设用地材料。主要包括：房屋所有权证、规划用

地许可证、临时用地许可证、农户居民建房用地许可证、农村私人

建房用地批准书、集体建设用地土地使用证，等等。 

2.1. 3 权源认定其他有效材料。主要包括：“继承与转让合同，

房地的所有人通过合同将所有权进行转让，这也是具有法律效益的

权源认定材料”[2]。 

2.2 实施权籍调查。宅基地及房屋这些不动产的权籍调查，在

实际操作中一般都是房产调查、地籍调查两者同时开展。内容主要

包括：面积计算、房产图绘制、宗地图、界址调查、权属调查、未

批先建补批代理、调查摸底等。通过权籍调查，要查清房屋使用面

积、建筑面积、用途、条件、坐落、结构、种类等。完成房屋的权

属与宅基地调查，与农村房屋不动产数据整理结合，工作中要始终

检查“面积准确、界址清楚、权属合法”的规定原则。 

2.2.1）调查农村宅基地。宅基地调要侧重权属状况查，主要获

得每宗宅基地的用途、位置、权属等重要信息，宅基地地籍测量主 
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要包括：制作宗地图、测绘地籍图、填写地籍调查表等。 

2.2. 2 调查农村房屋。主要包括：房屋的门牌号、权源、墙体

归属、坐落、分摊面积、建筑面积、用途、建成年份、建筑结构、

层数、产别、产权性质和产权人等基本信息，并且要绘制该房屋的

权界线示意图。严格调查以上各项内容，做到认真核实，不出差错，

确保地籍调查的成果可靠度高。同时还要注重地上房屋状况调查，

并将在房屋调查表等不动产权籍资料中记载房屋调查成果，并且绘

制房产分户图，这样才能为统一管理农村房地调查成果，规范地籍

调查工作。 

3 有效避免农村房地确权登记权籍调查中的各种问题 

3.1 化解权属问题复杂性。不动产房地权属的确认，包括：所

有权人信息确认、房屋及土地的权属性质确认等方面。由于农村一

些房子建设时间非常久远，当时相关法律手续证件没有开具，从而

导致现在确权登记遇到各种困难。面对这些情况，我们在实际操作

中就要对房屋最初建造者的房屋用途、房屋历史、权属人和权属性

质等等问题，进行详细周密调查。“在对房屋最初的所有权人进行

确定之后，要求申请人出示相应的遗产证明或者是继承权证明，才

能进行确权的登记签发”[3]。 

3.2 避免测绘成果存储不规范不统一。因为不同的年代，实施

房产测量的规范、要求等存在很多差异，在业务办理有关房地产手

续时往往都是直接录入房屋数据，然而，很难保证所有房屋的数据

都是测绘得来的，并且地籍数据也存在坐标系差异，所以同一院子

的相同户型房屋的建筑面积不一致等问题。测绘成果的存储方式也

不尽相同，有的以文件方式存储，有的以数据库形式存储，一般来

讲，大部分权籍调查登记部门是以文件方式保存的，而文件容易丢

失，并且存储文件不便于测绘成果利用与查询。因此，权籍调查中

的各种成果资料要尽量采用数据库形式存储，实行信息化管理，提

高权籍调查成果的查询利用效率。 

3.3 克服权籍调查档案利用率低问题。对房地不动产实施权籍

调查后，要对形成的房产登记、地籍历史信息资料开展系统整理归

类。按照国家档案管理的严格规范，做好权籍调查纸质档案的装订

与存放。同时，将权籍调查成果中的房产登记、地籍历史进行数字

化处理，建立信息建库，实行信息化管理，有效提高权籍调查档案

的利用、查询效率。 

4 结束语： 

综上所述，农村不动产统一登记实施以来，农村房地一体确权

登记发证工作，对于农村每个村民家庭来讲都是事关切身利益的一

件大事。在实施权籍调查中，要注重房地一体确权登记发证高度融

合，努力克服权籍调查中都有关问题，健全权籍调查中的制度，提

高权籍调查成果管理的信息化，提高利用效率，促进我国农村不动

产登记工作顺利实施。 
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