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城市更新项目中土地不动产登记权属整合

与历史遗留问题化解
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摘      要  ：  �随着城市更新项目的推进，土地不动产登记权属问题以及历史遗留问题成为了不可忽视的重要课题。在实际操作过程

中，土地权属不清晰、历史遗留的复杂问题和法律纠纷频繁发生，极大地影响了更新项目的顺利推进。文章通过分析

历史遗留中的土地不动产登记问题，探讨了如何整合和化解这些历史遗留问题，提出了可行的解决方案。以确保更新

项目的顺利实施，为城市发展提供坚实的土地保障。
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Abstract  :  � With the advancement of urban renewal projects, issues related to land real estate registration 

ownership and historical legacies have become significant topics that cannot be overlooked. During 

practical operations, unclear land ownership, complex historical issues, and frequent legal disputes 

significantly hinder the smooth progress of renewal projects. This article analyzes the problems of land 

real estate registration from historical legacies, explores how to integrate and resolve these issues, 

and proposes feasible solutions. This ensures the smooth implementation of renewal projects and 

provides solid land security for urban development. 
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引言

城市更新项目作为推动城市高质量发展的重要抓手，不仅关系到城市空间结构的优化和功能提升，也涉及土地资源的合理配置与高

效利用。在城市更新实施过程中，由于历史沿革复杂、管理体制多次变迁以及早期土地管理不规范等原因，土地不动产登记中普遍存在

权属不清、登记缺失、资料不完整等问题，甚至引发权属争议。这些历史遗留问题在一定程度上制约了城市更新项目的推进，增加了政

府治理成本和市场主体的开发风险。因此，系统梳理土地不动产登记权属整合中的历史遗留问题，探索科学、合规、可操作的化解路

径，对于保障城市更新项目顺利实施、促进城市可持续发展具有重要现实意义。

一、土地不动产登记的现状与问题

（一）土地不动产登记的基本概念

土地不动产登记是国家对土地及其附着物的所有权、使用

权、抵押权等相关权利进行法定登记、确权和管理的程序。通过

不动产登记，土地的权利状况得以清晰明确，为土地交易、使用

和转让提供法律保障。在城市建设与规划中，土地不动产登记不

仅有助于防止土地交易中的纠纷，还能为政府和市场提供透明、

可追溯的土地信息，优化资源配置，确保土地的公平、规范利

用。在城市更新项目中，土地不动产登记显得尤为重要。通过精

确的登记，可以避免由于土地权属不明确引发的法律纠纷，减少

项目实施中的不确定因素，保障项目顺利进行，并为土地开发提

供合法依据。完善的土地不动产登记系统对于提高城市改造效率

和保障项目合法性具有重要意义 [1]。

（二）当前土地不动产登记存在的问题

当前，土地不动产登记存在的主要问题不仅仅是权属不清和

证书不完整，还涉及到登记信息不对称和法律制度滞后等方面。部

分地区土地权属没有得到明确界定，尤其是一些历史遗留的土地权

属纠纷，长期未得到有效解决。这使得土地的实际使用权和所有权

不清晰，容易产生多个权利主体，且不同权利人之间的纠纷不断升
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级。此外，土地登记证书的缺失、登记资料不规范以及证书与实际

情况不符，导致土地的合法性和可交易性遭到质疑。在多重登记问

题上，由于历史上的登记制度不完善，部分土地在多次交易过程中

出现了重复登记的现象，增加了权属确认的难度，并导致了土地市

场的不规范运行。这种现象不仅导致了大量的纠纷，也给市场监管

带来了困扰。虚假登记问题尤为严重，不法分子通过伪造材料或虚

假手续进行登记，使土地的权属发生虚假变化，导致了大量不法

交易和法律风险，严重扰乱了土地市场的秩序 [2]。

（三）历史遗留问题的影响

历史遗留问题在城市更新过程中具有深远的影响，尤其在土

地权属和利用方面，往往是项目推进中的重要障碍。这些问题通

常源于历史上土地政策的多次变动，尤其是在改革开放初期，由

于缺乏统一的法律框架和明确的土地管理规定，土地权属的界定

模糊不清，造成了大量权属争议。例如，一些土地在过往的流转

过程中未进行有效的登记和确权，或因集体土地的管理不善，导

致了非法占用、重复登记等问题。随着城市化进程的加速，这些

遗留问题逐渐浮出水面，尤其是在城市改造项目启动时，原本简

单的土地权属纠纷变得更加复杂。集体所有制土地的转让、非法

占用土地的清理等问题，成为改造项目中的难点。由于缺乏完善

的法律支持和政策执行，相关的历史纠纷可能延误项目的进度，

甚至影响项目的合法性和公正性。解决这些历史遗留问题，除了

依赖法律法规的修订和完善外，还需要各级政府、法律部门和社

会各界的密切合作，通过综合的政策手段和多方协调，逐步化解

这些历史难题，确保改造项目顺利进行 [3]。

二、历史遗留问题的成因分析

（一）历史背景与城市发展

改革开放初期，土地制度改革尚处于初步阶段，土地管理体

系的不完善导致了大量的土地流转和开发没有进行有效的权属登

记。许多土地在没有严格登记和确权的情况下进行了开发和交

易，权属关系混乱。旧城区域的土地开发和管理更为复杂。由于

当时的城市规划和土地管理缺乏统一的规范和监管，土地权属不

清、界限模糊的情况十分普遍。随着城市化进程的加快，这些历

史遗留问题逐渐暴露出来，成为影响城市更新的重要因素。旧城

区土地的原始开发未能严格按照法律和规章进行操作，留下了大

量的权属争议，给后期的改造工作带来了诸多挑战。

（二）法律法规的不完善

在土地管理与登记法律体系方面，早期的法规并未充分考虑

到复杂的土地流转和多种产权形式，导致土地登记制度的执行存

在较大漏洞。特别是在改革开放初期，土地政策的变化频繁，政

府在土地管理方面的法律支持较为薄弱，未能及时出台有效的管

理措施。随着城市化进程的推进，土地流转方式日益多样化，但

现有的法律框架未能及时适应这些变化，导致土地登记制度滞

后，无法满足新的城市建设需求。例如，部分地方的土地使用权

和所有权界定不清，出现了不同的登记标准和执行措施，给土地

的流转和利用带来了极大的不便。与此同时，土地登记的法律框

架未能及时更新，导致登记程序和标准的滞后，无法适应城市发

展中的实际需求。各地政策的执行差异加剧了这一问题，部分地

方在执行中央政策时出现偏差，缺乏统一的登记标准和法律规

范，造成了土地权属争议的不断升级 [4]。

（三）地方政府与开发商的利益博弈

在土地权属问题上，地方政府与开发商之间的利益博弈也是

历史遗留问题的重要成因之一。政府在推动城市发展的过程中，

往往以土地出让为主要财政收入来源，这导致了政府在土地管理

中的宽松态度。开发商则在土地交易和开发过程中，利用政策漏

洞，通过不正当手段获取土地或改变土地使用性质，进一步加剧

了权属纠纷。在政策执行中，一些地方政府由于利益驱动，未能

严格审查土地权属问题，造成了土地登记与实际使用情况的不

符。开发商在这种环境下，通过操控土地交易和利用法律漏洞获

取更多利益，导致土地权属问题难以得到及时解决。

三、土地不动产登记权属整合的路径

（一）完善法律体系与政策支持

要实现土地不动产登记权属整合，首先必须从法律和政策层

面进行完善。土地不动产登记法律法规的修订是基础。现有的法

律体系在土地权属登记和管理方面仍存在诸多缺陷，特别是针对

历史遗留问题的解决方案不够完善。因此，应根据城市发展实际

需求，结合改革进程，及时修订相关法律，明确权属登记的标准

和程序，加强对历史纠纷的处理机制。同时，强化地方政府的执

行力度至关重要。地方政府是土地管理与权属确认的关键环节，

其执行力度直接影响法律的落实效果。在加强对土地登记和权属

管理的监管时，政府应出台相应的配套政策，确保法律的实施不

流于形式，并设立专项机构负责处理土地权属纠纷和历史遗留问

题，确保权属登记工作的高效推进 [5]。

（二）建立权属整合平台与数据共享机制

建立统一的信息化平台是解决土地权属整合的重要路径。当

前，不同地区的土地权属信息往往分散在多个部门和单位，缺乏

统一的管理和数据支持，这使得信息查询和更新的效率较低，甚

至出现信息不对称的情况。为了确保土地权属整合的顺利进行，

应建立全国统一的土地不动产登记信息平台，将各类土地权属数

据集中管理，实现跨区域、跨部门的数据共享和实时更新。通过

数字化技术，统一管理土地登记信息，有助于解决历史遗留问题

和土地权属争议。此外，跨部门的信息共享和合作机制也需要加

强，涉及土地管理、规划、法院等多个部门的协同合作，才能更

有效地整合土地权属信息，解决权属不清的问题。各部门之间应

建立共享机制，确保各类土地信息的同步更新，避免出现信息滞

后和遗漏现象。

（三）多方协作解决历史遗留问题

历史遗留问题的解决需要多方合作。各级政府、法院以及社

会各界应共同参与，以达成有效的土地权属整合。政府应在政策

引导和法律保障方面提供支持，设立专门机构来协调各方工作，

推动法律的落地与实施。法院作为权属纠纷的最终裁决机构，必
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须加强对土地权属案件的审理与判决，确保纠纷能够迅速而公正

地解决。同时，社会各界的积极参与也是必不可少的，尤其是土

地原有的权利人和利益相关者的合作态度。通过调解与仲裁机制

的建设，可以有效缓解各方矛盾，避免因长期诉讼导致的权属不

明情况。调解和仲裁机制能够在不依赖法院程序的情况下，以更

加灵活和高效的方式解决历史遗留问题，缩短纠纷解决周期，为

土地不动产登记整合提供有力保障 [6]。

四、解决历史遗留问题的实际案例与经验

（一）某市历史遗留问题的化解案例

某市在进行历史遗留过程中，遇到了复杂的土地权属纠纷和

历史遗留问题，特别是在一些原始登记不完整的区域。这些问题

不仅影响了项目的顺利进行，也引发了大量的法律诉讼。为了有

效化解这些问题，市政府联合法院、土地管理部门及其他相关单

位，启动了一个土地权属整合专项行动。该行动通过详细的土地

调查和历史数据清理，逐一核实土地权属，特别是在历史土地使

用权方面，消除了多重登记、权属不明的现象。与此同时，政府

还为受影响的居民和企业提供了调解服务和赔偿方案，确保各方

利益得到合理保障。在整个过程中，政府充分发挥主导作用，法

院与社会组织积极参与，确保了纠纷的有效解决。这一成功案例

表明，解决历史遗留问题的关键是政府的组织协调作用、多部门

的协同合作以及法律与社会力量的共同推动。

（二）成功的土地整合实例

某一城市在进行历史遗留问题改造时，面临着土地资源的严

重分散和权属不清的问题。为了顺利推进项目，该市政府采取了

统一整合土地的措施，通过收购、置换等手段整合土地资源，并

对土地使用权进行重新登记。具体操作中，政府设立了专门的土

地整合平台，公开透明地进行土地交易和转让，所有相关部门和

公众能够随时查询土地权属和交易信息，有效避免了虚假登记和

纠纷的产生。该项目的成功经验在于政策执行的高效性与透明

度，政府在权属整合中的主动参与，确保了土地整合的公平与公

正。然而，在实践中，土地置换过程中的部分居民未能及时获得

合理补偿，导致了部分社会矛盾的产生。部分居民对土地置换补

偿标准不满，认为补偿不够公正，影响了他们的生活质量。因

此，土地整合过程中如何平衡各方利益，确保公平与效率仍是未

来改造项目需要解决的难点 [7]。

（三）借鉴国外经验与启示

在借鉴国外经验方面，许多发达国家在土地不动产登记和整

合方面拥有成熟的法律体系和管理经验。以新加坡为例，该国通

过完善的土地登记制度、数字化平台和政策支持，实现了土地的

高效管理与整合。新加坡政府采用数字化手段对土地进行集中登

记和管理，确保每一块土地的权属清晰，极大地减少了历史遗留

问题的发生。此外，新加坡政府在处理土地争议时，采用了调解

和仲裁机制，避免了长时间的司法程序。对于我国来说，借鉴新

加坡的经验，可以从以下几个方面入手：一是加强法律法规的建

设，提升土地管理的透明度与效率；二是通过数字化平台推动土

地信息的共享与整合；三是完善调解机制，避免纠纷激化。结合

实际情况，未来我国在土地整合和历史遗留问题的解决上，还需

更加注重政策的精准实施和社会多方参与 [8]。

五、结语

土地不动产登记权属整合与历史遗留问题的化解是城市更新

中的重要环节，直接影响项目的顺利推进和城市发展的可持续

性。通过完善法律法规、建立统一的信息平台、多方协作等措

施，可以有效解决历史遗留问题，实现土地资源的合理配置和高

效利用。成功的案例表明，政府主导、部门协同、法律保障和社

会参与是解决土地权属问题的关键。借鉴国外经验，如新加坡的

数字化管理和调解机制，为我国提供了宝贵的启示。在未来的城

市更新过程中，完善相关政策与执行机制，平衡各方利益，将是

推动城市发展的重要保障。
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