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明确土地他项权利的内涵和外延 土地他项权利登记与国有土

地使用权、集体土地所有权、集体土地使用权登记一样，登

记后即受法律保护。所以，怎样正确理解土地他项权利的内

涵和外延，十分重要。《土地登记规则》第二条第二款规定

：“本规则所称土地他项权利，是指土地使用权和土地所有

权以外的土地权利，包括抵押权、承租权以及法律和行政法

规规定的需要登记的其他权利。”至于“其他权利”包括哪

些内容，只是在《确定土地所有权和使用权的若干规定》的

第五十四条作了简单的规定，即“地面与空中、地面与地下

立体交叉使用土地的（楼房除外），土地使用权确定给地面

使用者，空中和地下可确定为他项权利。平面交叉使用土地

的，可以确定为共有土地使用权，也可以将土地使用权确定

给主要用途或优先使用单位，次要和服从使用单位可确定为

他项权利”。依据对上述规定的理解，结合实际工作来看，

土地他项权利的内容比较广，应包括土地抵押权、承租权、

通行权、滴水权、流水权、通风权、采光权等。存在问题一

是对土地他项权利设定的种类，法规政策规定不够明确。在

《确定土地所有权和使用权的若干规定》第五十四条中，对

土地他项权利的种类规定得比较含糊，造成了理解上的不一

致和实施中的不统一。二是土地他项权利设定登记的操作程

序、方法尚不规范。《土地登记规则》中对土地抵押权、承

租权如何登记，规定得相对明确具体，而其他的他项权利如



何登记，没有明确规定，造成实际工作中操作困难。三是土

地他项权利设定登记的部分调整范围有悖于《民法通则》的

规定。《民法通则》第八十三条规定：“不动产的相邻各方

，应当按照有利生产、方便生活、团结互助、公平合理的精

神，正确处理截水、排水、通行、通风、采光等方面的相邻

关系。给相邻方造成妨碍或者损失的，应当停止侵害，排除

妨碍，赔偿损失。”也就是说，通行权等相邻关系是民法所

调整的范围，产生争议诉讼时应按民法程序及相关规定进行

。相邻关系的成立无需登记即可发生，相邻人因相邻关系的

事实存在而享有民事权利，不因土地他项权利登记而改变。

四是土地主管部门与房产主管部门分头登记，容易出现矛盾

。两部门抵押登记的抵押权人、抵押期限等经常出现不统一

的情况，容易造成法律纠纷，也给政府部门形象带来影响。

三点建议一是明确界定土地他项权利的种类。土地登记时应

只登记土地抵押权和承租权，对其他属于民法调整的相邻关

系，则不予登记。二是不动产登记工作应统一由国土部门负

责。目前房产、林地、草地等不动产登记工作分属不同部门

负责，带来了多头管理、重复管理的弊端，增加了行政开支

和管理矛盾。由单一部门统一进行不动产登记，符合时代发

展的要求。目前，国土部门经过多年的土地登记发证工作，

进行了全方位的调查，管理资料齐全，有能力也有条件承担

起这项工作。三是建立土地他项权利登记风险基金。鉴于这

项工作的高度复杂性，政府应该建立土地他项权利登记发证

的赔偿风险基金，以应对工作中出现的失误 100Test 下载频道

开通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


