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前言

根据国家教委"关于加强高等学校教材建设工作"的文件精

神，经全国高等农业院校教材指导委员会农业经济学科组审定，

编写了《土地管理学问作为全国高校土地管理、土地利用与规

划、农业经济等专业本科的基本教材。通过对本课程的学习，使

学生能够掌握土地管理学的基本理论、地籍管理、地权管理、土

地利用管理等基本方法和从事整个土地管理工作的基本校能。

本教材由陆红生〈华中农业犬学〉主编，韩桐魁〈华中农业

大学〉副主编。编写者还有z刘家彬〈武汉测绘科技大学〉、蒋

琳〈南京农业大学〉。

由王万茂〈南京农业犬学〉、潘文珠〈南京农业犬学〉审稿.

在写作过程中，得到了许多同行和土地管理机关的支持，在

此一并致谢。

由于作者水平所限，加之土地管理在我国尚属新兴学科，许

多理论和方法还处于深入研究、总结阱段，错漏之处在所难免.

诫请各位同仁和广大读者批评、指正，以期不断完善提高.

作者

~1l91年 2 月
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第一章绪论
i ,

第一节二土地及具特性
飞 1 丸

•
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-、土尴棉涵义

-虫地管理的客体是土地以及土地利用中产生崎棒种人与地、 I

人与人、'地与缸之间的关系，因此，研究土地管理，应曾先了解

土地的科学涵义。 B

止地的涵义有广狭之分，归纳起来，有以下几种，

←』土地与土壤是同义词。

4←-土地是摇地球的陆地表面。 4

一土地，挑水乎范围着，是撒球表面陆地和水面前，总稼，r

Jk垂直剖面看，土地是由气候、地貌、主壤、水文暂挂有、、植被

篝撞成的自然历史综合体。

号。1 :←一土地就是自然。 它包插→切窜媳盛;成的政其生成i现枭的

罪撞因素，前者如大气、水、韭壤、带有、麻章，、@森林、 J尊辑、、

自脆水面和海洋等，后者如太阳能，总之，气蓓围是根其「泛的命

'了. .幢着科学技术的进步，人类撞髓~稀用自然撞力的增强a人

们对土地的认识也不断地深也.在以农业生产为主的社会里，人们

主要利用地球陆地表层的可再生资裙，J因而将土壤看成是主埠。!

在工业社会息，人们扩大τ主地利用范围.在将其悻为农地利用

的同时，市地、交通用地等非农业用地的比重迅速增大，土地的

涵义就被扩大成地球表目的陆地。随着人口一资源一环境矛盾的

日益尖锐，科学技术的不断逃步，人们在大量开友陆地资，源，.'极

大地提高对陆地利用集约度的同时， Jj守主地利用的范围逐渐扩大

,
、
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到内陆水域，如发展水产养殖、航运等，于是，土地的涵义又扩

大成地球表面的陆地和内陆水域。目前世界上很多国家正掀起开

发海洋的热潮，竞相开发海洋动、植物资源、矿产资源、能源资

源以及海洋空间资源〈海运、海港、海上城市等)，二些学者认

为，土地的涵义应扩大为地球表面的陆地和水域〈含海洋〉。

水域〈包括内陆水域和海域〉实际上是表层被水复盖的低洼

地。水是水域土地的复盖物或附着物。水陆在不断地演化，虽然

这种演化是极其缓慢的。世界屋脊喜马拉雅山二在两千多万年前，

原本是一片海洋.湖北恩施山地的海螺化石和水成岩，证明它也

是由海洋变迁而来。这种"沧海桑田"恰好说明水域也是土地。

正如马克思所说， AU土地〈在经济学上也包括水)"①"只要水

流等等有一个所有者，是土地的附属物，我们也擂它作为土地来

理解。"②

因研究吕的各异" λ们往往赔予土地不同的涵义，例如，将

土地看作自然界，或生产资料，或栖息、娱乐、休息的场所。从

土地利用与管理的角度看，土地可理解为地球表面陆地和水面的

总称，‘同时，土地还是一个空间的概念，它是由气候、地貌、土

壤、水文、岩石、、植被等构成的自然历史综合体。其中，，气候是

指农业气候，地貌是指地表的形态〈如山地‘丘陵、平原'￠盆地

等)，土壤是指地球陆地上能够蛊长植物的疏松表层，水支是指

地表水和洗居地下水，岩石'是措地表岩石，!植被是指i地电圃，T植物

覆盖层。'随着人口的增长，科学技术的发展，对土地崎利用己~

地表迅速向空间发展，包括地上空间和地下空;间，例如，向高空

发展的高层建筑物，向地下发展的地下室、地下铁道、海底隧道

以及充分利用空间的立体农业等。土地权利所及范围也随之扩大

到地面上下空间。所以，对地面的利用与管理是不可能脱离其上

,

①马究恩s‘资本哇'第 1卷，人民出版社1 975年缸，第2 02页.
@马克思:‘资本论'第 3卷，人民出版社1 9 75年版;第69 5页 .

•
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M'-"节 土地及其申'性 '
下空间的。土地是自然历史综合体，土壤、气候、地貌、水文唱

岩石、·植被等都是土地的组成部分，它们附着于地壳，梅成土地

整体。在土地这个自然历史综合体中，土地质量和用途取决于金

都掏成要素的综合影响。吨离开了整体，各个单独的组成要素都平

能理解为土地。
岁"

6飞 。

导、、土事脚功'号: ef

\.~.\'-‘土地是宝贵的自然资源，是人樊本能出让的生布条件和再生

产条件，土地的主要功能可归纳为以下几方面，

(-)多慧P功挥 土地能将万物， 包括生物与非生物负载

其上，成为它们的安身之所。‘动物、植物等生物，各种建筑物、

构筑物、道赂等非生物所以能生存在地球上，是因为土地有负载

的功能-没有土地，万物自无容身之地，正如古人所说I II皮之

不存，毛将安附"。

〈二〉鼻青的功黯土地具有肥为，具备适宜生命存在前氧

乓、理厦、程度和各种营养物质，I从而使各种生物得以生存、繁

膛，世代相传，使地球蛊现出一片生机勃劫的景象.其他星球剧

不具备这种功能卢就目前各国宇宙飞船及宇航员亲临其地探明自

月球是L;个没有空气4没有水~没有生命的死瘟蛊弹-在太阳系

中离我们最近的火里，也由于星球表面气压太低￡相当于地球.t30

~暨南空的大气密度γ，空气中主要成分是二氧化艘，几乎没有

氧气b植度常在摄氏零下130度，所以，也不具备养育生命的能

力。距地球4420万公里的金星，其表面大气稠密，大气压力比地

球上的大:100倍，几乎没有氧气、1全都是二氧化破气.金星表面

-温度常年都在摄提600度左右，不惭有狂风吹袭和硫酸雨降落，

地球上的生物置身在1世种条件下，将立即毁灭，最近苏联无A太

空船在那里拍下的照片，显示出金星上约有2万个城市遗迹，但

未发现任何生物存在的迹象.水星没有空气，夜间温度零下160'C ;

白天则摄民军占Si>O庭晶气也是→个滋有生命存在的荒凉ψ 苑-赢 阔
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星球。

(.E)仓储的功能土地蕴藏着丰富的矿产资源z金、银、

铜、铁等金属1石油、煤、水力、天然气等能据资源z沙、石、

王等建材资源。为人类从事生产、发展经济提供了必不可少的物

质条件。

〈四〉提供景观的功能土地自然形成的各种景观，秀丽的

群山，浩瀚的大海，奔腾的江洞，飞泻的瀑布，无垠的沃野，悬

崖幽谷，奇峰怪石，清泉榕洞，千姿百态，为人类提供了丰富的

风景资源。

三、土地在社会物质生产中的地位和作用

正因为土地具有上述功能，因而成为人类社会物质生产活动

中不可缺少的生产资料。它与劳动、资本一起被称为生产三耍

，素，其中，尤以土地与劳动为最基本的生产要素，正如威廉·配

弟所说s u劳动是财富之父，土地是财富之母。"①

土地在农业生产中与在非农业生产中所起的作用是不同的。

通霄，土地在工业、运输业及其它非农业生产部门中，"只是作

为地基，作为勤地，作为操作的基地发生作用……。"②为厂

房、道赂等提供地基，为生产过程提供场地，为劳动者提供立足

场所。程有圭地，劳动过程就不能进行，但土地的数量与质量对

立业产品的数量和质量，一般情况下，不产生什么影响(采掘业、

酿造业、陶瓷业等除夕阳。所以，土地在非农业部门中，只起--­

般生产资料的作用。

在农业生产中，土地是主要生产资料。土地不仅为农业生产

过程提供场所和活动空间，还直接参与农产品的生产过程，农产

品的产量和质量与土地的数量和质量密切相关。可以说，没有土

⑦马克胃、:笔资本沦，第 1 卷 . 人民出吸注1976年版，第 57页 .

@马蔬恩s‘资本讼，第 s 卷 . 人民出版社1975年版.第88 0页@

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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地，就没有农业。

土地与其他生产资料一样具有两重性，它一方面是社会物质

生产不可缺少的生产资料，另一方面还是土地关系的客体.

四、土地的特性

土地，作为生产资料，与其他生产资料相比，具有以下特性 t

〈→土地是自然瞄产物土地是自然生成的，是自然捕产

物。在人类出现以前，地球已经有了 40多亿年的历史，所以，土

地绝非人类劳动的产物，它的产生与存在是不以人类意志为转移

的ι其它生产资料几乎都是人类劳动创造的。

〈二〉土地面积的有阻性大地是自然的产物，土地的面积

为地球表面积所假定〈指正射技影面积〉。地壳运动，资气、阳

光、水、生物的分解作用，风力、流水的侵蚀、搬运作用，人类

的生产活动... ....可使水地变为陆地〈围海造田、围湖造田

等) ，山地化为平地，坡地变为梯地，不断地改变疆地球表面的

形态，但土地的总面积始终未变。在现有的科学技术菇件下，人

力不可能创造土地、消灭土地，或用其它生产资料来代替。正如

列宁所指出 z "土地有限是一个普遍现象"。①

〈亘)土地位置的固定性每一块土地都有固定的空间位

置，不能移动，地块之间也不能互相调换位置，也就是说，土地

的绝对位置是固定不动的，这就使得有限的土地在利用方面受到♂

很大限制。另一方面，土地距离市场的远近及交通条件，是可以随旷

着社会经济的发展、资源的开发、道路网的完善与扩建、城镇布

局的惆整及其经济辐射丽的扩大而改变，即土地的相对位置是可

以变化的，这种变化对土地的利用及地价有着重要影响。例如，

大庆由于石油的发现与开采 1而迅速发展成城市，交通条件也相

应得到改善.又如福州市五四路附近的土埠，因开束了地 F温泉

,.... •

CD ‘列宁全集·第 S 卷 . 人民出版社19 59年版. 第1 00 1且 , •
毡..-. -'-‘

e ‘ . 企 宿 伽
』一一
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而地价大增。

其他生产资料，可以根据生产的需要，不断iL .:换位置，或

从一地点搬迁到另一地点。

(四〉土地质量是异的普遍性土地是自然生成的，不是人

类按统一标准制作的，因此，不同的土地单元，所处的地形不一，

所含氧分、水分，土壤质地都不一致，所处地点的小气候条件、司

水文、地质状况亦有很大差异，加之，离城镇的远近，交通便利

程度的差别，使得土地质量千差万别，质量完全相同的土地单元

几乎没有，因此，对土地利用要因地制宜。

其他生产资料，是按统一规定的标准设计制造的，只要原材

料相同、技术条件→致，其质量基本上是相同的。

(五〉土地利用的呆续性土地是可更新资澜。在土地农业、

利用过程中，土壤养分和水分虽不断地被植物吸收、消耗，但通过

施肥、灌溉、耕作、作物轮作等措施，可以不断地得到恢复和补

充，从而使，生壤肥力处于一种周而复始的动态平衡之中。土地，

若能合理利用，其生产能力不但不会随着时间的推移而丧失，相

反，还会随着科学技术的进步而提高，因为，土地具有储蓄银行

的作用，投入土地的活劳动和资本，除转化为农产品外，其余部

分则凝聚在土地中。正如马克思所说 I "土地的优点是，各个连

续的投资能够带来利益，而不会使以前的投资丧失作用。"①同

时，随着科学技术i的进步及其在农业中的应用，可以更好地将土

壤中的有效肥力择放出来，人趴而提高土地生产力。例如， 60年代

以来，化肥的广泛应用，使世界粮食产量增加了1 /3 0

土地在非农业生产部门中，作为"地基'、"活动场所"等

的作用，也不会随着时间的流逝而消失，也不会因水灾、早灾、

火灾、地震等而丧失，对土地的载力的利用是永续的。例如唐山

地震后，仍在原处矗立起了高楼大厦，使唐山市旧貌换新颜。

-，"、，
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其他生产资料，在使用过程中，会逐渐磨损、陈旧，最后丧

失某有效性能而报废。

第二节土地与人口

-、土地与人目的辩证关果

人口是生恬在一定社会生产方式下，在一定时间、一走地域

内，由一定社会j关系联系起来的，有一定数量和质量的有生命的

个人所组成的不断运动的社会群体。人口是质与量的统一体。其

中，人口质量是指人本身具有的认识、改造世界的条件和能力。

人类自身生产，包括原有人口生命的生产和新一代人口生命

的生产，必须以物质资料生产为基础。而在物质资料生产中，土

地是不可缺少的生产资料。土地，一方面用于食物的生产，另一

方面，则用于工矿业、交通、城镇、风景旅游业。随着人口的增

长，人类对土地的需求也不断扩大。

·人口是全部社会生产行为的主体。具有一定的最低限度数曼

和密度的人口，才可能有土地利用和物质资料生产。

人口的数量和质量，L在一定的生产条件下，对提高土地利用

率和利用效益有着重要作用。它推动着未被利用土地的开跤，已

利用土地的再开发，大大地提高土地利用效益。例如，素有"沙

渎王国"主称的沙特阿拉伯，大力开发利用沙摸，使耕地由1 97 8

竿的22旨万亩、t增加到 1 9 88年的剖5Q万亩、实现了粮食自给有余。

我国著名的非售番绿州，膏海柴达木盆地的存日德、诺木洪、德

令哈等高产生录州，也是改造沙院和荒模的结果。

土地是社会物质生产的基础￥是人类不能出让的生存条件和}

再生产条件。但土地的自然供给，即自然所实际供给的各类土地

l嗷量， 就某一区域或全世界来说， 是固定不变的， 是 毫 无 弹性

的.例如，地球的总面职是5 . 1亿平方公里，该面积是不会增加，'
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也不会减少的，沧海桑田只不过是土地形态变化罢了。

在地表总面积中，仅有29%是陆地，而陆地中又有一半，由

于气候条件或地形条件恶劣，很难作为生产利用e喜马拉雅山的

珠穆朗玛峰可做为探险家和登山队员的目标，却难于种庄稼或盖

工厂。据估算，若综合考虑气候、坡度、土壤等因素，陆地中，

适宜农作物栽培的土地，仅占十四分之一。可见，土地的自然供

给是有限的，耕地则更有限。

在土地自然供给与某些自然条件许可的范围内，某种用途土

地的供给量能够随着土地利用效益的变化而变化的现象称土地的

经济供给。例如，旅游业的发展，使建筑用地的经济供给增加，

耕地的经济供给相对减少。又如，原供种植水稻的土地，由于养

鱼的每济效益提高，就有部分稽田转变为鱼池。这样，水产养殖

面积的经济供给就增加了。可见，土地的经济供给量是随着经济

效益的提高而变化的，因而，具有弹性。

1 土地的组挤供给是以土地的自然供给为基础， 在土地自然供

给的范围内变动。

土地的经济保给是功恋的、有弹性的供给，但在不同的土地

利用上，差异很大，如耕地，由于对自然条件要求较严，因而供

给弹性较小，而建筑用地，对自然条件要求不太严楠，所以供给

弹性较大.山，. 'f

总之，土地与人口制关系主要表现为土地的供求;挺累.随着、

人日的增加，人类科学技术水平及生活水平的提高，地土地的需

求量也越来越大。在渔猎时代，λ们不知道农耕，所以无人需要

耕地，随着农业的出现，对耕地、林特地等的需要量逐渐增大。

随着生活水平的提高，人们不再满足吃饱，还墨求有宽敞舒适的

住在、公园、草坪、掠乐场、车库等，因而，对土地的需求程，又

也相应增大。但土地是自然产物，其自然供给盖有限，然而，土地

的经济供给量却是可以根据需求加以调节的，人们不断调整土地

利用精构，扩大需求量大、且利用放蕃高的土地的供给，雨时$撼
...., -，...-节;.~- -. -'- .-
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着科学技术的进步，人们能够将未利用或利用粗放的土地投入利

用，并提高利用的集约度，以增大土地的经济供给量。

二、人地比例关慕的变化趋势及其后果

土地比人类早出现40多亿年，人类的历史仅一百多万年，进

i 入文明社会才几千年， 但人口的增长速度 是 惊 人 的。 公 元 476

年，以西罗马帝国灭亡为标志的古代史结束时的世界人口仅4亿，

经过一千多年，到1 830年时，才达到 10亿二但到19 30年，世界人

口却达到τ20亿， 1960年增至so亿， 1976年又猛增至40亿， 1987

年奥破了50~己。可见，自 1 930年起人口增长的速度在逐渐加快，

每增加10亿人口的问隔时间分别为100年，30年， 16年， 11年. .. •..。

目前，世界人口仍在急剧增长，平均每分钟增加1 70多人，每天

约增加 25万人，每月增加 700万人，每年增加 8500万人。搜此

速度增长，到 20'00年，世界人口将超过 60亿，可称人口大爆

炸。

我国人口增长情况与世界相类似。清朝初期1760年有 2 区

人口， 1900年为 4 亿~'1954年为 6 亿， 1969年为8 缸， 1981年为

10亿， 19'89年达11亿。 自1960年起， 每增加 2 亿人口 的时间间阳

分别为: itO年，54年， 15年， 12年… . .. 。

在人口迅猛增加的同时，耕地面积却不断减少。据统计，

1986年的耕地面积与1957年相比 ，减少了约1500万公顷 ，平均每年

躏少50万公顷左右，其中， 1985年减少耕地100万公顷， 达 到 高

峰①。此后，由于贯彻中共中央国务院关于加强土地管理制止乱

占耕地的通知，耕地减少趋势有所缓解，但1~80年耕地面职仍然

减少了62 . 4万公顷， 1981年减少34万公顷。 目 前， 我国人均占布

耕地面积已由1957年的0 . 17公顷，下降到0 . 09公耕γ

①国家土地管理局土地利用刷戈IJ司:‘土地利用计划管理资料这编-，法制出版

盐1 98 9年版， 第6页.
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人口猛增，耕地锐减是造成粮食和环境两亢问题的直接原

因。

大量事实说明，人均耕地数直接影响人均粮食占有量。昆然

人均粮食占有量还受单位面积产量水平的影响，但在目前农业技

术水平下，单位面积产量不可能有戏剧性的突破，因此，人均粮

食占有量的主要影响因素是人均耕地面职。例如，加拿大，人均

耕地1 . 85公顷，粮食单产虽仅 2055公斤/公顶，人均粮食占有量

却高达1 704公斤，①名列世界前茅。日本，人均耕地 0 . 04公顷，

虽粮食单产高达 4845公斤/公顷，但人均粮食占有量仅 113公斤。

我国属于人多耕地少的国家，人均耕地 0 . 09公顷，粮食单产每公顷

4500公斤左右， 人均占有粮食量1984年接近400公斤， 近 年 来，

又略有下降。距公认的粮食基本解决的标准水平〈即人均 500公

斤〉还相差甚远。

由于粮食问题与耕地关系密切，不少地区为了弥补粮食的不

足，一方面，毁林开垦，滥垦草原……，将林地、草地转变为耕

地，一方面，大量施用化肥、农药，以期增产粮食，从而造成土

地资源的退化、破坏，使我国水土流失面积、土地沙化面积、土

地污染面积不断扩大，破坏了生态系统的平衡。生态环境的恶化，

反过来，又危及粮食生产。为了弥补粮食的不足，又急速地推进

森林的耕地化，造成严重的环境问题，如此不断往复，形成一种

恶性循环。

人口一土地问题，实际上是人曰一耕地问题。因为耕地是土

地中最适合农作物生长的精华所在，是人类食物和衣着原料的主

要来源，是直接关系到国家经济稳定发展和社会安定的大问题。

协调人地矛盾，除积极抓好人口的计划生育外，必须加强城乡土

地的统一管理，特别要本着"一要吃饭，二要建设"的方针，"Wo

调好建设占地与耕地的夫系，促进国民经济的全面发展。

....
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