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前言

　　建立土地登记代理制度是规范土地市场中介服务行为，保护土地登记委托人合法权益，提高土地
登记申请专业化水平和工作效率的客观要求，是土地市场发展的必然结果。
当前，土地登记代理已成为一项专门的中介服务产业，代理业务不断增多，业务领域不断拓展，极大
地提高了土地登记申请专业化水平，确保了土地登记工作的质量，促进了土地登记制度的完善。
　　随着土地登记代理业务的拓展和业务量的增加，社会对具有登记代理人职业资格的人员需求也越
来越大。
自2004年6月第一次资格考试以来，我国已连续进行了5次土地登记代理人资格考试，截至2008年考试
之前，取得土地登记代理人职业资格的人数累计已超过8500人，土地登记代理人队伍不断壮大。
　　2007年3月16日第十届全国人民代表大会第五次会议审议通过的《物权法》，确定了包括土地登记
在内的不动产登记的基本制度，对不动产统一登记、更正登记、异议登记、预告登记、登记赔偿、登
记收费等作了规定，对土地登记程序、方法等提出了新的要求。
次年2月1日，为贯彻落实《物权法》中不动产登记有关规定，《土地登记办法》施行，从而取代
了1989年颁布实施、1995年修订的《土地登记规则》。
《土地登记办法》进一步重申了《物权法》关于土地登记物权公示的民事作用，重新划分了土地登记
分类，修订了登记的程序，突出了对土地权利的保护，并进一步强调了土地登记操作的规范性。
　　鉴于涉及土地登记的法律法规的变化，国土资源部于2008年8月修订了《全国土地登记代理人职业
资格考试大纲》。
本书就是参照最新版《全国土地登记代理人职业资格考试大纲》和2008年9月出版的全国土地登记代理
人职业资格考试指定教材的内容体系编写的。
本书分为四个科目：第一科目“土地登记相关法律知识”，第二科目“土地权利理论与方法”，第三
科目“地籍调查”，第四科目“土地登记代理实务”。
每个科目的前半部分是复习要点，后半部分是复习题和参考答案，对于疑难问题另附有解释。
在本书的最后，还汇总了一套模拟试卷，用于考查考生复习的效果。
　　需要强调的是，复习题集仅仅是对教材学习的一种重要辅助工具，仅供参加职业资格考试的考生
学习参考。
它不可能也不能替代对教材的系统学习和实践锻炼，望读者在应试复习时注意。
另外，由于时间仓促和水平有限，书中难免会出现这样或那样的疏漏或错误，恳请读者不吝指正。
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内容概要

　　本书依据2010年最新土地登记代理人职业考试大纲编写而成。
全书包括四大部分，分别对应教材的四个科目：土地登记相关法律知识、土地权利理论与方法、地籍
调查、土地登记理论与实务。
由复习要点、复习题和模拟试卷组成。
复习题的答案基本都给出了提示和解析。
土地登记代理实务部分提供了许多具体的案例。

　　本书供土地登记代理人职业考试考生使用，也可供大中专院校师生参考。
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书籍目录

第一科目 土地登记相关法律知识
　第一部分　复习要点
　第二部分　复习题
　　第一篇　民法基本知识
　第一章　民法概述
　第二章 民事法律关系
　第三章　民事权利主体
　第四章　民事法律行为
　第五章　代理
　第六章 时效与期限
　第七章　物权概述
　第八章　所有权
　第九章　用益物权
　第十章　担保物权
　第十一章　合同的概述
　第十二章　合同的订立与效力
　第十三章　合同的变更与解除
　第十四章　合同的履行与终止
　第十五章　违约责任
　　第二篇　行政法基本知识
　 第一章　行政法概述
　第二章　行政主体
　第三章　行政行为概述
　第四章　主要的行政行为
　第五章　行政程序
　第六章　行政责任
　第七章　行政复议
　第八章　行政诉讼
　第九章　行政赔偿
　第十章　行政补偿
第二科目　土地权利理论与方法
第三科目　地籍调查
第四科目　土地登记理论与实务
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章节摘录

　　调查人员在接受土地登记人员转来的申请文件后，现场对调查宗地的土地使用者性质、土地权属
性质、权属来源情况、宗地使用权情况（含共同使用情况）、他项权利状况、权属来源证明材料上的
土地使用者和申请书上的土地使用者一致性、土地实际用途与批准用途及申请书上填写用途一致性等
进行调查、核实。
（1）土地使用者调查土地使用者的调查是指调查核实土地使用者名称、单位全称（与营业执照、单
位公章全称一致）或户主姓名（与身份证、户口簿一致）、单位性质、土地使用者通讯地址及联系电
话，与土地使用者有行政、资产等关系的上级主管部门全称，土地使用者单位法定代表人等情况，并
将调查结果填写在地籍调查表上。
单位性质分为全民单位、集体单位、股份制企业、外资企业、个体企业或个人等。
个人用地时，可不调查与土地使用者有行政、资产等关系的上级主管部门全称。
　　（2）土地权属性质调查是指调查核实宗地的权属来源证明材料，确定宗地的土地权属性质，并
将调查核实结果填写在地籍调查表上。
我国的土地权属性质分为：国有土地所有权、国有土地使用权、集体土地所有权、集体土地使用权及
地役权等。
城镇地籍调查时，地籍调查表上填写的土地权属性质分三种：国有土地使用权、集体土地所有权及集
体土地使用权。
　　（3）集体土地使用权：集体农用土地使用权、集体土地建设用地使用权、集体土地未利用地使
用权。
集体农用土地使用权主要是指对农业用地的承包经营权，也包括依法取得的“四荒地”使用权。
集体土地建设用地使用权可进一步分为农村居民宅基地使用权和乡村企、事业建设用地使用权。
　　（4）国有土地使用权类型一般有：划拨国有建设用地使用权、出让国有土地使用权、国家作价
出资（入股）国有土地使用权、国家租赁国有土地使用权、国家授权经营国有建设用地使用权。
初始权属调查时，国有土地使用权类型调查一般只涉及划拨国有建设用地使用权、出让国有土地使用
权。
　　划拨国有建设用地使用权权属来源证明材料有：建设用地批准书、国有建设用地划拨决定书、新
开工大中型建设项目土地预登记文件、大中型建设项目竣工验收报告、勘测定界图件等。
　　出让国有土地使用权权属来源证明材料有：建设用地批准书、《国有土地使用权出让合同》、土
地使用权出让金缴纳证明等权属证明材料。
　　（5）初始权属调查时，地役权调查是指根据地役权合同，调查其申请内容是否与实际情况一致
，具体包括当事人的姓名或者名称、住所、供役地和需役地的位置、利用目的和方法、利用期限、费
用及其支付方式、解决争议的方法，并将调查情况填写到地籍调查表上。
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