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万物源于土地，土地生万物。人类与土地，息息相关。

中国几千年的封建统治，实行土地私有制，致使耕者无其田，

地情不明，地利无兴，土地得不到合理的开发和利用。新中国成

立后，开始土地改革，废除私有制，解放生产力，土地渐得合理
开发，地力逐步提高。

1988年海南建省后，有关土地管理的政策、法规相继出台，海

口市积极推行土地使用制度改革，率先在全省实行土地有偿使用

制度，土地管理逐步走上依法有序的轨道。1991年8月，海口市

土地管理局成立后，土地管理事业取得了长足的进步，迈上了历

史新台阶：土地市场机制初步形成，土地管理法规体系逐步完善，

基础业务管理得到全面加强，为政府筹集了大量的建设资金。

《海口市土地志》是海口市有史以来第一部记述海口市土地管

理的资料性著作。由于编写时间仓促，疏漏再所难免。但从总体

上看，仍不失为一部了解和研究海口市土地管理历史和现状的好

书，因此，我很乐意向世人推荐本书。

海口市土地管理局局长

李举财

1995年8月
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凡 例

一、本志以马列主义、毛泽东思想为指南，坚持以辩证唯物

主义和历史唯物主义立场，采取社会主义新方志的新观点、新方

法、新材料，客观而翔实地记述海口市土地管理的历史和现状。

二、本志坚持“详今略古”原则，建国前略写，建国后详写，

1988年海南建省后细写。编写时间上溯明清，下讫1994年。
三、本志体例以记述为主，辅以图、表，全志设大事记、概

述及10章，按章，节、目体例编排。

四、本志纪年，解放前以中国朝代纪年，后加公元纪年注明，

解放后以公元纪年。

五、本志大事记以编年体为主，为体现某些事件的完整性，采

用编年体和记事本末体相结合的体例。
六、本志所称“解放前”、“解放后”，系指1950年4月23日

海口市解放之前后。

．七、本志以语体文记述。

八、本志资料来源于旧志、市土地局档案室、城建档案馆、市

档案馆、市图书馆等，均经核实后载入，为节省篇幅，不予注明

出处。
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大事记

清 朝

康熙五十五年(1716年)，重新丈量土地，海口有农田11．33

公顷。

民 国

民国10年(1921年)，国民党陆军测量海口市土地面积为6．5

平方公里。 一

民国37----38年(1948"-1949年)，广东省地政局土地测量队、

海南特区行署财政处测量队按福安、永安、府城乡镇和关龙、白

沙、甸埠、秀英4乡划分33个地段，造地价图，绘制地籍图520

幅。市区建成区面积1。5平方公里，耕地10830公顷。

1 950年

海口市查定应税房产户3126户，应税地产户2810户。
‘

1951年

4月11日市城建局对东至南渡江、西至琼萃新桥、南至薛村、

北至滨海进行测量，测量土地面积163．4平方公里。

4月，海口市公布《海口市房地产权登记暂行办法》、《外人房

地产申请登记办法》、《处理代管无主土地暂行办法》、《土地产权
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限制处分暂行办法》、《土地复丈暂行规则》。

5月j海口市开始市区房地产登记工作。．
‘

9月，清查丈量市郊土地，计有耕地4604．31公顷。

年底，市建设局办理总登记1313宗，转移登记90宗，变更

登记46宗，他项权利登记59宗，代管2宗，列报为公产87宗，

发出房地产所有权证204宗。

同年，海口市查定应税房产户3403户，年收入税额138520

元；应税地产户2931户，年收入税额50801元。

I 952年

市建设局收到申请登记922件，办理房地产所有证676件。

1 953年
、

1月起，城市房地产税附加并入正税内征收。

同年，政务院颁布《国家建设征用土地办法》，海El市人民政

府开始建立用地审批制度。

1 954年 ．

2月，海口市开始全民单位城市土地划拨使用。

同年，房地产权登记工作归市民政局办理，全年办理房地产

登记345件。

1 956年

根据广东省人民委员会《关于国家建设征用土地实施办法》，
海口市召集土地所有者、用地单位、政府三方面．依照规定，进

行讨论评定地价和附着物的赔偿工作。
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1957年

1957年起，房地产税实行按季征收． ．

．11月20日，海口市人民委员会颁布‘海口市城市建设管理暂
行规定>。 ．

同年，广东省城建局勘测队协助市城建局对海口市进行三角

控制测量和地形测量。

1 958年

．海口市市郊办起高级农业生产合作社，取消土地分队，耕地

为集体所有。

海口市停征房地产税。

1 962年

1963年

i 3月9日，海口市人民委员会发出<关于迅速退还土地给生产

队耕种的通知》，要求一切征而未用、多征少用、早征迟用的未用

于基本建设的土地，一律于3月底以前退还生产队耕种。

1970年

，2月至6月，兴建海甸堤围，堤围总土地面积880公顷，内有

可垦造田面积365．4公顷。

3月，兴建长城堵海工程，1986年完工，围海造田面积133．33

公顷。
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1 973年

税制改革，城市房地产税并入工商税征收，城市房地产税只

对房产管理部门、个人及外侨征收。 ，

1980年

停办房地产权转移契税。

1 982年

10月，住宅新区滨海新村动工兴建，至1986年底，共建成公

寓住宅楼5栋、别墅式楼宇488栋，总建筑面积19．582万平方米，
居住人口5万人。

1983年

6月，海口市农委、农业局、林业局、水产局、水电局、农机

局、乡镇企业局、城建局、园林局、农科所、果品公司等17个单

位联合组成海口市农业区划委员会，1984年2月，开展资源调查，

对全市各类土地资源调查、测算，测定全市土地总面积215．22平

方公里，其中建成区面积29．67平方公里。

1 984年

成立海口市房地产权登记发证办公室，负责各种所有权房屋

的登记发证，建立健全城市房屋产权档案。1984～1989年9月，共

发房地产权证7192件。
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1 986年

11月，海南行政区国土局在荣山乡举办土地资源调查试点培

训班。

1 987年

1月1日，海口市对市区、郊区建制镇全面开征房地产税。

3月，按土地利用现状分类开展全面调查，历时1年零9个

月，查清了全市的土地类型、数量、质量、分布、利用状况，测

出全市土地总面积232．6平方公里。

5月，成立海口市国土管理局。

8月，成立海口市国土规划管理局。

同年，全市人均耕地937．2平方米。

1 988年

2月14日，海口市人民政府制定报海南建省筹备组同意，发

布《海口市土地使用权有偿出让和转让的规定》，规定由市国土规

划局代表市政府办理全市国有土地使用权有偿出让和转让的各项

事务，对地产市场进行统一管理。海口市率先在全省实行土地使

用权有偿出让和转让制度。

3月16日，海口市土地交易所成立。

3月25日，金盘工业开发区奠基，6月18日评审通过规划。

开发区总规划面积16．5平方公里。

4月，金融贸易区奠基，开发区规划用地4．3平方公里，征地

259．6公顷，填海200公顷。

4月，港澳国际(永万)工业区奠基，规划面积3．2平方公里，
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至1994年，征地233．33公顷，开发189．33公顷。

5月31日，海口市人民政府、国家城乡建设部联合评委会审

定通过海甸岛东部开发区总体规划，开发区占地6．5平方公里。至

1994年，征地200公顷，填海250公顷。 。

8月1日，海口市开征耕地占用税．

12月，海口市土地利用现状详查通过验收。

同年，海口市开征城镇土地使用税．

‘

1 989年

3月，海口市城市建设总公司在滨海大道北侧动工填海造地，

1992年2月竣工，共填海造地200公顷。并建起体育馆和万绿园。

1月1日，海口市开征土地使用税。

5月，海口市停征外商投资企业的“城市房地产税”，改按国

内企业房产税执行．

6月14日，海口市税务局发出‘关于征收城镇土地使用税有

关问题的通知’。

8月，海口市人民政府颁发《海口市城镇土地申报登记发证办

法》。

9月27日，海口市税务局发出《关于征收城镇土地使用税问

题的补充通知》。

9月，海口市人民政府颁发《海口市城镇土地申报、登记、发

证办法)。同时成立海口市土地申报、登记，发证工作领导办公室。

9月1日，首先在24平方公里旧城区地籍测量区范围内，全市分

振东、新华、博爱、秀英4个区，设52个申报点，开展城镇国有

土地使用权的申报登记工作。

11月，海12市对市邮电部门所属的邮政企业和座落于市区以

外的电信企业自用土地，1990年暂免征收土地使用税1年，从

1991年起，一律征收土地使用税。
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1 990年

5月，由海南农垦设计院、武汉市勘测院海南分院、海南地矿

局测绘队、海口市规划勘察设计院组成测量队，对海口市旧城区

24平方公里范围内宗地界址的平面位置、字地、形状及其面积进

行实地测量。

年底，完成二等三角网420平方公里、二等水准网360平方

公里、四等水准加密网80平方公里，市区1 6．625平方公里、郊

区6．875平方公里比例尺为1：500地形图304幅。

同年，美舍河开发区首期工程4．3公顷美舍小区动工。开发

区总用地面积162公顷，至1994年征地62．73公顷，已开发

17．93公顷。
、

同年，海口市人民政府制定《海口市国家建设征用土地三项

补偿费计算标准》。

同年起，对凡在市区内修建公路占用的土地给予免征土地使

用税。

同年，设立金盘永佳开发区，规划面积88公顷。至1994年，

开发21．33公顷。

1990～1991年，完成土地权属调查31056宗。

1 991年

6月，海口市成立清理土地办公室，至1993年6月止，全市

共调查核实原清退土地645户，4959．95平方米；查出违法占地

237户，面积16810．48平方米，其中党员120户，处理土地

11059．379平方米。至1994年，全部处理完毕。

6月，海口市人民政府颁发39号文，决定征收城市建设增容

费。 ·

一 9 一



8月，国土、规划分家，分别设立海口市土地管理局、海口市

城市规划局。
’

8月，海口市政府颁布《关于农村征地工作的通知》。

9月，海口市政府决定调查对在办理土地使用权有偿出让时

收取的市政基础设施费。 ·

12月28日，海口市土地局组织第一次拍卖活动。拍卖地块位

于以人民大道与沿江四路交叉位置，面积为470．02元／平方米的

地块进行土地拍卖活动，拍卖底价450／m2，成交价1470．02／m2。

年底，成立海口市土地整顿领导小组，组长夏恩恕，抽调有

关单位129人，开展全市土地整顿工作。

同年，经国务院批准，由国家科委、海南省人民政府、四川

省人民政府、中国工商总行、中国科技国际投资公司及香港港澳

国际投资公司共同创办海南国际科技工业园。该园占地4．67平方

公里。

1992年

1月14日，海口市土地局召开土地登记发证大会，首批发放

单位用地土地证36宗。全年发放单位土地使用证234宗，用地面

积179．65公顷。

2月，海口市开展土地详查工作，完成权属调查3．18万宗，地

形测绘24平方公里，绘制1：1万土地利用现状图和1：500地籍

图。

3月，海口市土地局成立档案室，专门负责管理土地档案的收

集、整理、保管和利用工作。全年收集档案9338卷。

5月，乡(镇)土地管理所划归市土地局管理。

7月，经海南省人民政府批准，在海口市罗牛山农场的基础上

设立海口市罗牛山农业综合开发区，是海南省最大的“菜篮子”工

程基地、种苗供应基地、生猪出口基地和以畜牧业为主的农业科
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综合开发示范基地。开发区占地面积750公顷，由罗牛山、海

、南坤3个具有特色的小区构成。

8月20日、24日，海口市政府38、39次常务会议讨论减免

土地费用：市国有土地使用权实行有偿出让、招标投标、价格调

整及海甸人民路西边26．67公顷土地出让地价问题。

9月30日，海口市政府发布《关于加强土地市场管理的通

告》、《海口市国有土地使用权有偿出让暂行办法》、《海口市国家

建设征用土地三项补偿费计算标准》。

10月1日，海口市政府颁布《海口市国有土地使用权协议出

让价格调整暂行规定》，新地价由基准地价、容积率地价，临街地

价组成。

10月21日，国务院批准设立海口保税区。同年12月12日奠

基，1993年4月2日封关运作，江泽民总书记亲临剪彩，同年4

月13日海关总署验收通过。保税区总面积1．93平方公里。

11月11日，海口市政府颁布《海口市确定土地使用权的暂行

规定》、《关于乡村集体农业建设留用地管理暂行办法》。

1992年起，全市开展国土整顿工作，全面清理私分、私占、私

自买卖土地的违法行为。至1994年，全市完成27个村的调查摸

底工作，调查取证各类违法案件4791宗，按有关规定作出处理

3354宗，面积25．76公顷，其中没收31宗，面积0．39公顷，清

退491宗，面积14．5公顷，罚款678宗，642．2万元，面积9．1

公顷。

12月26 El，海口市政府颁布《海口市征收房地产交易、租赁

土地收益金暂行规定》。
、

1 993年

1月6日，秀英永桂工业开发区奠基。1994年，开发区征地

16．2公顷。 ．
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1月，国家土地局人事部授予海口市土地局“全国土地管理系

统先进集体”称号。

2月24日，海口市政府发布《关于进一步加强学校土地和建

设管理的通知》。

2月，海口市土地局邀请国家土地局不动产估价所张瑜所长

等8名专家来海口市进行基准地价进行评估。历时3个月，对海

口市104条街道、68个区所进行调查，收集样本点2560个，整理

商业房产交易个案2300个，收集房地产相关资料46项，撰写长

达13万字的估价报告。同年5月25日，该评估报告通过国家体

改委、国家土地局、海南省有关专家和海口市委、市政府领导的

评审，一致认为海口市基准地价评估科学、合理，在许多方面有

新的突破，达到国内领先水平．

3月，海口市政府颁布《海口保税区土地管理暂行办法》。

3月中旬，海口市土地局选择新华区义兴街5～6(16)街坊

和大同里5～7(5)街坊共136宗地为开展居民土地使用权登记发

证工作的试点。至1994年12月，全市共发土地使用证10733宗，

面积175．99公顷。

3月，经国内专家评审，海口市人大常委会、市人民政府批准

通过《海口市新埠岛旅游渡假区分区规划》。渡假区占地9平方公

里。1994年完成征地53．33公顷。

4月28日，海口市政府发布《关于制止非法预售、炒卖土地

的紧急通告》。

年初，长秀开发区完成总体分区规划，开发区总面积4．234平

方公里。1994年，开发区征地200公顷，开发50公顷，转让23．33

公顷。

5月14日，海口市政府发布《关地禁止私分、乱占及非法买

卖土地的通告》。

5月15日，海口市土地局拍卖位于滨海大道填海区西北部2

块土地。一块8730．29平方米，拍卖成交价6885．06元／m2；另一
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18299．8m2．拍卖成交价10200．10元／m2．

6月8日，海口市土地局成立不动产评估事务所，开展地价评

业务．1994年3月，被国家土地局确定为A级土地评估机构．

7月18日，海口市政府发布第1号令即‘关于进一步加强土

管理的规定>，第2号令即‘海口市国有土地使用权出让招标投

标办法)。

同年，完成旧城区24平方公里测区258个街坊权属资料反馈

和地籍测量工作。

同年，在完成土地转让地价评估的同时，完成了海口市长流

组团首期18．9平方公里，滨海填海区和白沙门游乐园(100公

顷)地价的评估工作。

1994年

1月，市政府以土地局为主抽调市属各单位150多人组成征

地工作队，在全市范围开展大规模成片征地工作，全年征地

993．374公顷。

4月17日，海口市政府批转市物价局《调整国有土地使用权

协议出让基本价格中部分项目收费标准》。

5月21日，海口市政府批转市土地局‘关于加强成片土地开

发管理的若干意见》。
。

8月，海口市土地局、规划局、市容办联合开展治理。三乱”

工作，即整治违法建筑、违法占地和市容环境工作，共清退非法

占地9．25公顷，强制折除6宗，面积0．06公顷，清退土地2公

顷。

11月，海口市土地局设立“服务窗口”，开展窗口制一条龙服

务。

12月8日，海口市政府召开会议，传达贯彻全国土地使用制

度改革工作会议精神，强调进一步加强政府对土地市场的宏观调
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控，进一步深化改革，促进土地市场持续、健康、快速发展。省

委副书记、市委书记陈玉益、市长曾浩荣出席会议并做重要讲话。

同年，旧城区24平方公里地籍测量和权属调查成果通过由海

南省土地局组织的专家初步评审鉴定。 。

同年，海口市土地局档案室共整理档案9123宗，上架5000

宗，输入电脑8000宗，档案室总存量20733宗。

同年，海甸岛东部开发区填海造地250公顷。
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