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内容提要

本书在作者多年教学、科研和实践的基础上，以土地利用为主线特别是城市土
地利用为重点，运用土地经济学、区域与城市经济学、城市规划学、空间经济学、房
地产投资与开发等学科的相关研究成果，阐述和研究了土地利用相关的原理、规律
和应用。本书体系完整、结构严谨，内容丰富和新颖，吸收了学科当前研究的诸多
新视点和新问题，增加了很多同类教材所没有的内容，具有不同于以前同类书籍的
一些特点。
本书可以作为土地资源管理、房地产、城市规划与管理、经济地理等学科领域

的教材或参考资料。适合从事相关领域研究、咨询和实务操作的专业人士、大专院
校相关专业教师、科研人员、研究生和本科生使用。
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前　　言

土地的作用和意义不言而喻。国家、地方政府、企业、家庭无不在其经济活
动中利用土地、关注土地，分别在宏观、中观和微观层面进行土地利用控制、规
划、选址和使用。土地利用涉及各行各业，尤其涉及城市建设与规划管理、土地
管理、房地产投资开发等与土地直接相关的行业。城市活动的多样性、复杂性
更显现了研究城市土地利用的重要性。
本书编写的主导思想是：以土地利用为主线特别是以城市土地利用为重

点，运用土地经济学、区域经济学、城市经济学、城市规划等相关学科的多种理
论，阐述和研究与土地利用及土地利用规划相关的原理、规律和应用。因此，本
书既有别于一般的土地经济学教程，也不同于通常的土地利用学教程，而是一
种结合。
作者完成这种结合的原因：（１）当前大学里土地管理专业、房地产专业的学

生去政府土地管理部门工作的极少，未来就业真正从事土地利用规划编制的学
生更不多，绝大部分到房地产开发企业、房地产中介咨询机构等相关岗位工作。
因此，土地利用课程教学过程中如何使教学内容更贴近城市，侧重城市土地利
用的理论和实践，满足当前社会对本专业领域学生的知识结构需求，传授给学
生更宽泛和更实用的专业知识和技能，则是笔者一直思考的问题。（２）土地利
用是土地管理的核心工作，土地利用学及土地利用规划是土地管理专业的专业
骨干课程。但是，完成土地利用规划不仅仅是规划方法、内容和程序问题，更重
要的是深入而广泛地掌握土地利用或城市土地利用的相关原理、规律以及研究
方法和思路。（３）但凡从事与土地相关的理论研究或实务操作的专业人士，如
从事区域或城市建设、规划与管理，土地资源、资产管理，房地产投资、开发、经
营与管理，国土资源开发、利用与规划等研究、咨询和实务的，都需掌握城市土
地利用规律及其相关经济原理，了解和不同程度地掌握土地利用规划的内容。
（４）进行城市建设和规划的工作者往往注重城市的形态规划，而忽视城市土地
的经济问题以及该经济原理下形成的土地利用规律。造成城市用地规划不能
适应市场经济对土地配置的需要。（５）房地产投资区域发展环境分析、具体项
目类型确定及其选址、项目开发等等各环节中，土地是项目的根本，土地的规划
设计和定位是项目成功的关键，这恰需要土地经济与利用的结合。
基于上述理由，本书主要从经济角度研究与土地利用紧密关联的各种规

律，充分吸收了土地经济学、城市土地经济学、空间经济学、地理学、房地产投资
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与开发、区域和城市经济学、城市规划等学科的相关研究成果。最后从应用角
度阐述了土地利用原则和规划编制方法、程序与内容。并将书名最终确定为城
市土地经济与利用。实际上，城市土地经济学侧重研究土地利用过程中的各种
经济关系，本书则在阐述各种土地经济关系的同时，还进一步阐述了土地利用
配置规律、模式和规划程序、方法、内容。
本书分为三大板块。第一板块，以完成土地利用“五定”即定性、定点、定

量、定强度、定序为目标，运用相关经济理论，从土地利用方式、结构、布局、强
度、规模经济、动态变化等方面全面论述了城市土地利用的结构、空间和时序演
变规律；第二板块，从市场角度论述了土地资源合理配置内容、过程、方法和结
果；第三板块，从政府宏观控制角度论述了土地资源配置内容、过程和方法。第
一章绪论则是对土地经济与利用及其相关学科的基本介绍。
本书撰写积累了作者在本课程十几年教学过程中的教学体会和经验，以及

在本领域及其相关领域的研究体会和成果。具体内容组织上，充分体现体系完
整性、结构组织新颖性、学科的交叉性、资料的现时性和学科研究成果的前沿
性。收入了很多最新行业政策、发展状况和研究成果，增加了很多同类教材所
没有的内容，像土地增值规律、立体地价、各类土地规模利用、城市土地集约利
用、土地立体空间利用及地下产权、土地招拍挂制度、土地储备制度、用地管制
制度等，都是最新研究内容。而在地租理论和土地价格理论的内容里也增加了
更深入的理论和应用分析。另外，诸如城市土地结构和空间演替、城市各类用
地区位选择、城市土地空间拓展模式等等都是同类教材较少或没有涉及的内
容。然而，这些内容对土地、房地产、城市等专业研究和应用是非常有意义的。
本书每一章后面都附有本章思考题，以帮助读者把握重点和深入思考。
本书是阐述城市土地经济与利用的专业书籍，是土地资源管理、房地产、城

市规划与管理、经济地理等学科领域的教材或参考资料。适合从事区域或城市
建设、规划与管理，土地资源与资产管理，房地产投资、开发、经营与管理，国土
资源开发、利用与规划等领域研究、咨询和实务操作的专业人士参考使用，也可
作为大专院校的相关专业教师、科研人员和学生的教材和参考书。
由于本书的撰写时间紧促，尚缺乏更进一步的斟酌和完善；同时，由于作者

自身的知识和水平的不足，书中肯定有错误和疏漏之处，敬请广大读者批评指
正，以促进作者今后进一步修正、补充和完善。
最后向为本书的完成和出版给予支持和帮助的家人、同事和朋友表示衷心

感谢。

作　者
２００３年９月于同济
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第一章 绪论

第一节　城市土地概念与特性

一、土地资源与资产

１．土地的定义
土地是人类社会赖以生存的基本资源。我国古代学者管仲定义土地为：“地者，万物之

本源，诸生之根苑也。”人类面临着人口、粮食、资源、环境、能源等危机的困扰，而人口膨胀压
力及由此产生的土地资源短缺是最严重和最关键的问题之一。
有关土地的概念自古至今国内外有过各种定义。同时，基于不同目的、不同学科角度如

地学、经济学、生态学等，土地的概念在内涵和外延上均有一定的区别。
一般所谓土地是指地球表面陆地部分。水域，如海洋、江河、湖泊等不属于土地的范畴。

而地球上部的空气层及附着于地上或地下的各种物质与能力更不能算作土地的组成部分。
这是对土地的狭义理解。
英国经济学家马歇尔认为：“土地是大自然无偿赠与人类的、以陆地、水、空气、光、热等

形式存在的物质和力量”。
澳大利亚学者克里斯汀（Ｃ．Ｓ．Ｃｈｒｅｓｔｉｎ）等人在其所著的《综合考察方法论》中，曾指出：

“土地一词是指地表及所有它对人类生存和成就的重要特征”；“必须考虑土地是地表上的一
个立体垂直剖面，从空中环境直到地下的地质层，并包括动植物群体以及过去和现在与土地
相联系的人类活动”。
美国伊利和莫尔豪斯在其《土地经济学原理》一书中认为：“经济学家使用土地这个词，

指的是自然的各种力量，或自然资源。它的意义不仅是土地的表面，还包括地面上下的东
西。水的本身就被看成土地，因为它是一种自然资源。经济学上的土地是侧重于大自然所
赋予的东西。”

１９７２年在荷兰的瓦格宁根（Ｗａｇｅｎｉｎｇｅｎ）召开的为农村进行土地评价的专家会议上所
拟定的《土地与景观的概念及定义》一文中，提出“土地包含地球特定地域表面及其以上和以
下的大气、土壤及基础地质、水文和植物。它还包含这一地域范围内过去和目前的人类活动
的种种结果，以及动物就它们对目前和未来人类利用土地所施加的重要影响。”这一定义以
后又写进了联合国粮农组织１９７６年编写的《土地评价纲要》，影响最为广泛。
我们认为，土地是地球表层的特定地域，是由地貌、岩石、气候、水文、水文地质、土壤、植

被、动物和人类活动的种种结果等全部要素组成的自然、经济和历史的综合体。土地本身是
一个生态经济系统。土地的水平范围包括陆地、内陆水域和滩涂，垂直范围取决于土地利用
的空间尺度，包括地面空间、地上一定范围空间和地下一定范围空间。若从农业考虑，是土
壤母质层到植被冠层，若从非农土地利用出发，则是地下的可开发利用的岩石层到地上建筑
物的顶部。它是一个动态的和法律的范畴，涉及土地的地上权和地下权。
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