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查成果在城市建设与管理中的应用 我国改革开放之后，城市

面貌日新月异，城市管理的难度不断加大。由于城市建设和

管理都离不开土地及其附着物，地籍调查成果准确及时地记

录了每一宗地的位置、权属、现状及相关数据等基本信息，

所以，科学有效地运用这些精确、现势的资料，就可以做到

高起点规划，高标准建设和高效能管理。一、地籍调查成果

为城市规划服务一个城市的规划可分为若干层次或若干阶段

，目前通常的划分有总体规划、分区规划和小区详细蓝图规

划。一个好的规划依赖于详尽、准确、多时态、多层面的土

地及其附着物的空间信息，而地籍调查成果空间上全覆盖地

记载了每一块土地及其附着物的不同历史时期的各种基本要

素，这正是规划需要的基础资料。有了地籍调查成果的支持

，城市规划的合理性、科学性和可操作性会大幅度提高，规

划的严肃性和权威性也将得到加强。以往许多规划，弹性不

足而刚性有余，产生这种现象的主要原因是规划编制时没有

系统的、连贯的、准确的地籍资料。如在旧城区改造规划时

，通过查阅地籍资料，就能准确知道拆迁对象的土地是如何

取得的、年期多长、地价多少、有多少建筑面积、建造成本

等详尽的资料，规划方案的选择就有了可行性，规划效率也

会大大提高。通过对辖区内所有地籍信息的全面深入的分析

研究，我们可得到以下编制规划时所关心的内容：城市现阶

段的发展形态与结构，城市的功能布局现状；商业服务业、



工业仓储和居住等各类城市用地的数量、比例，以及空间分

布现状和历史变迁过程；城市对外交通系统的布局以及车站

、铁路枢纽、港口、机场等主要交通设施的现状和规模，城

市内部交通道路结构的空间布局现状与存在的问题；城市给

水、排水、供电、电信、燃气、供热等市政公共设施的配置

现状及历史变迁情况；城市公共配套设施，如学校、幼儿园

、农贸市场、医疗卫生设施、文化娱乐设施、体育设施、教

育设施；地价评估图和相关数据。有了以上地籍调查成果提

供的多种信息，有助于确定合理的规划指标，使规划内容既

有超前预测性，又能符合实际情况，保证规划编制切实可行

。在规划实施阶段，利用地籍调查成果现势性，可以随时知

道项目是否按规划要求进行建设，准确地监察违章建筑、违

法用地的现实情况，并进行及时处理。此外，地籍调查成果

也为城市规划的修编工作提供依据。地籍调查成果可用来衡

量规划的合理性，规划本身是一种对未来的预测、设想，当

这种设想变成为现实时，其是否合理、科学就可以通过分析

地籍资料来判定。二、地籍调查成果为土地管理服务准确的

地籍资料在土地税费征收、征地拆迁、地价政策制定、国有

土地的出让与转让管理和土地开发的管理等地政管理工作中

有着举足轻重的作用。1.根据地籍调查成果，可以对辖区内

的土地利用情况系统、全面把握，为正确地制定土地税费标

准体系提供准确的依据；根据宗地的位置、面积、用途、土

地级别等信息，结合制定的税率或收费标准及有关法律法规

，使土地税费的征收额度更趋合理和透明，土地税费的征收

范围也更加明确，使征收工作得以顺利开展。2.对于具体的

征地拆迁项目，充分利用地籍调查成果提供的涉及拆迁范围



内的所有宗地的基本情况，包括土地及其附属物的位置、权

利人、数量、质量等，从而大大减少野外踏勘的工作量，为

征地拆迁赔偿的数额确定有了准确的依据，使征地拆迁补偿

工作得以顺利进行。3.充分利用和研究地籍资料，可以正确

地制定与政府产业政策匹配的地价政策，为土地的出让、转

让、招标、拍卖提供土地价格或价值上的技术支持。4. 运用

地籍资料，科学评估和显化国有土地价值，正确地处理土地

资产的收益分配，从而合理地实现土地的经济价值，避免国

有土地资产的流失。随着我国土地使用制度改革的不断深化

，土地作为资产这一功能，逐渐为人们所认识。土地作为生

产资料的一部分逐渐进入市场，交易日渐活跃，但在规范的

房地产市场后面，隐形的房地产市场仍然存在，不少的划拨

土地使用权和集体所有制非农建设用地自发地进入市场，土

地非法买卖、非法集资建房和合作建房屡禁不止。在这种私

下的土地交易中，本应归国家的收益，几乎全部被土地使用

者或买卖双方部门、单位或个人侵吞，给国家造成巨大的经

济损失，这就是国有土地资产的流失。特别在当前经济体制

改革过程中，对股份制改造和资产重组等经济活动，一定要

根据地籍资料依法处理国有土地资产，才能确保国有土地资

产的安全和增值，防止投机行为的发生，稳定国家的经济

。5.自我国实行国有土地有偿、有期使用制度以来，由于种

种原因，土地使用权出让合同的执行情况却不十分明朗，存

在签订合同后不按合同规定时间动工、竣工的，未按期履行

合同缴交地价款的，更有私下转让国有土地的。土地使用权

转让合同和出让合同一经签订，就成为地籍记载的对象。通

过日常地籍工作，加强对这些合同的跟踪和监督，必将更加



规范土地使用权的出让和转让，使土地使用权出让合同管理

落到实处。6.在制定土地开发供应计划时，根据地籍调查成

果可以很方便地统计出历年各类用地的变化规律、开发状态

，在此基础上结合当时的产业政策和城市总体规划，就可以

制定出合理、科学的土地开发供应计划，从而强化政府对土

地市场的调控能力，达到土地资源的优化配置及合理利用的
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