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E5_9C_B0_E5_8F_98_E6_c67_286101.htm 问题： 某村于1980年

利用集体土地80余亩建有一建材厂，并于1997年办理了集体

建设用地使用证。1998年，该村两户村民将该厂使用的20余

亩建设用地平整后，种植了农作物。其后的年度土地变更调

查根据实际将被占土地变更为耕地。后在村委会的协调下，

两村户将所占土地退还给了建材厂。 近期，村委会与建材厂

协商，拟以这20余亩集体建设用地使用权与其他单位、个人

通过入股联营形式共同开办企业，申请县国土资源局批准。

请问：县国土资源局在批准入股联营企业用地时是依据《土

地管理法》第四十四条的规定办理农用地转用审批，还是按

建设用地来对待，不需要办理农用地审批？ 河北省栾城县国

土资源局 彭令坤 答复： 我国实行土地用途管制制度，国家编

制土地利用总体规划，规定土地用途，将土地分为农用地、

建设用地和未利用地。严格限制农用地转为建设用地。使用

土地的单位和个人必须严格按照土地利用总体规划确定的用

途使用土地。依法改变土地权属和用途的，应当办理土地变

更登记手续。 本案中，建材厂于1980年就开始使用该土地进

行生产，并于1997年办理了土地注册登记，取得了集体建设

用地使用证，表明该土地在用途上已经批准作为建设用地。

后来两户村民擅自将该厂土地平整后种植作物，应是非法使

用他人土地行为，其对土地的利用并不能导致土地权属和用

途的变更。 土地变更调查是对土地利用现状的调查，是一种

资源调查，主要是查清各类土地的面积、权属、分布和利用



等状况。为保持1984年全国土地资源调查（又称土地详查、

第一次全国土地调查）成果的现势性，自1996年开始，在全

国范围内每年开展一次土地变更调查，对年度土地利用变化

进行调查、统计、汇总，并定期公布变更调查结果。按照现

状进行调查是土地变更调查的一个主要特点，在调查中，各

类建设占地，只要已经实际占用，农民进行土地复垦，只要

达到耕种条件，无论是否已经依法办理有关用地手续，都应

以现状为准进行变更。因此，变更调查中地类的变更，是根

据实际用途进行的，并不能导致土地的规划用途、批准用途

的变更。对于违法用地，变更调查只是调查清楚，发现情况

，做好记录，为有关部门查处提供信息，而不能因调查变更

而变为合法。土地调查成果主要是为土地规划、农地转用、

土地征收、土地开发整理、土地执法监察等工作提供权属、

地类和面积等方面最具时效性的土地利用现状图和数据。 本

案中，建材厂取得土地使用权时，有关批准文件已明确规定

了其土地的用途，在此后的使用期间，如果未经法定程序变

更用途，其土地的批准用途应该仍是建设用地。另外，建材

厂在长时间里未利用土地，是否存在闲置的情况，国土资源

行政主管部门在办理手续时也应予以考虑。 中国土地矿产法
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