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内内内 容容容 简简简 介介介

《土地管理学总论》是中国农业出版社出版的土地资源管理

专业本科主干系列“面向２１世纪课程教材”之一。它系统地介
绍了土地管理的原理、内容和方法。全书分为三大部分，第一部

分介绍了土地管理的原理和活动过程；第二部分系统地介绍了土

地管理的主要内容和方法，具体是地籍管理、土地权属管理、土

地利用管理、城市土地市场管理和土地信息管理；第三部分为土

地管理案例分析和操作实务。

本书是在陆红生主编，并由中国农业出版社、中国经济出版

社于１９９２年、２０００年出版的《土地管理学》基础上，吸收了当
代较成熟的管理理论和最新颁布的有关土地的政策法规，以及土

地管理科学研究的新成果，新技术，并增加了土地管理案例分析

和操作实务，是目前比较成熟和内容新颖的教材。

本书可作为土地资源管理、农业资源利用与环境保护、农业

经济管理、房地产经济管理，以及其他相关专业本科教材和参考

书，也可供有关学科理论和实际工作者参阅。
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此套高等院校土地资源管理专业主干课程系列教材是经教育部高等教育司

批准立项的“面向２１世纪课程教材”，共１５种。
随着中国高等教育本科专业目录的调整，１９９７年前经济学科中的土地管

理和工学中的土地规划与利用两专业合并成土地资源管理专业，归属公共管理

学科。随着专业属性的变化，有关土地资源管理专业课程设置和教学内容的改

革与教材建设显得十分迫切。作为公共管理学科的土地资源管理，就其内涵来

讲，是着眼于社会或政府如何确立和巩固与现行社会经济基础制度相适应的土

地占有方式，调整土地关系；如何采取一系列经济、法律、行政与技术手段，

对土地资源利用进行规划、控制、调节、监督和组织，实现土地资源既公平又

有效的配置和可持续利用。在发达国家，经济市场化使得自然资源与环境管理

成为政府的主要职能之一，以土地资源管理为核心的资源与环境管理已成为公

共管理教学与研究的重要内容和主要分支学科，在大学本科、研究生及ＭＰＡ
教育中受到广泛重视。

中国土地资源管理学科建设，一方面要充分借鉴国外成熟的公共管理和土

地资源管理的理论与方法；另一方面应以现阶段社会经济发展的土地资源问题

为研究对象。随着我国经济体制的深入改革，尤其是计划经济向市场经济的转

变，土地资源的产权关系、配置方式发生着深刻的变化；中国加入 ＷＴＯ后，
不仅政府职能发生转变，经济全球化也急剧改变着区域土地利用结构，在促使

经济快速发展的同时，也导致了难以预测的社会和环境变化；信息技术的进步

及其在土地资源利用与管理中的应用，也大大改变着政府对土地资源的管理方

式。所有这些，都应体现在土地资源管理学科体系、课程设置和教材内容之

中。

近年来，全国各有关高校十分重视土地资源管理专业教材编写与出版工

作。尤其是老一辈土地资源管理学家相继出版了一批有影响的教材或著作，如

《土地经济学》（刘书楷）、《土地经济学》（毕宝德）、《土地利用规划学》（王万

茂、韩桐魁、董德显）、《地籍管理》（林增杰、严星）、《土地管理学总论》（陆

红生）、《土地资源学》（林培）等，对该学科教材建设起到了十分重要的作用。

一批中青年学者也脱颖而出，编写了一批选题新颖的教材，拓展了该专业的知

识体系。２０００年１２月在南京召开了全国土地资源管理学科建设研讨会，２００２
·１·



年１月教育部高等学校公共管理类教学指导委员会土地资源管理学科组和全国
高等学校土地管理院长（系主任）联谊会在哈尔滨召开了土地资源管理专业本

科教育教学改革研讨会，加快了我国土地资源管理专业本科教育教学改革与教

材建设步伐。全国高等学校土地管理院长（系主任）联谊会和中国农业出版社

在各高校自由申报、专家推荐的基础上，确定了１５本教材的选题，并会同全
国近３０所大学组织这一套教材的编写工作。其宗旨：一是初步形成作为公共
管理学科的土地资源管理专业的基础知识体系；二是体现面向２１世纪土地资
源管理发展的要求，迎接新世纪对该专业人才培养的挑战；三是反映该学科教

育教学改革的最新成果。我们希望此系列教材的出版，能为我国学习土地资源

管理及相关专业的大学生们提供一套全新的教材，也为今后的教材建设打下一

个良好的基础。

由于土地资源管理学科历史较短，教育教学改革还在进行，加上编写时间

仓促，本套教材从选题到内容会有值得商榷之处，希望得到广大读者的评议和

指正。

曲福田

２００２年２月

·２·
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土地是十分宝贵的资源和资产，是人类生存和发展的基础，是社会经济可持

续发展的先决条件，土地科学及土地管理教育越来越凸显其重要地位。根据２１世
纪土地管理现代化、科学化、专业化的要求，以及培养和造就一批“厚基础、强能力、

高素质、广适应”的创造性专门人才的需要，我们编写了这本《土地管理学总论》。

本书是通过长期教学实践，在１９９２年由中国农业出版社出版的《土地管理
学》和２０００年由中国经济出版社出版的《土地管理学》基础上，吸收了当代较成熟
的管理理论和最新颁布的有关土地的政策、法规，以及土地管理科学研究的新成

果、新技术，编写而成的。本书结合当前土地管理研究的一些热点问题，增加了土

地管理案例分析和操作实务，以期读者在掌握土地管理基本理论和知识的基础

上，增强分析问题、解决问题的能力。该书是目前比较成熟和内容新颖的教材。

本书是中国农业出版社出版的土地资源管理专业本科主干系列“面向２１
世纪课程教材”之一，它系统地介绍了土地管理的原理，内容和方法。全书分

为三大部分，第一部分介绍了土地管理原理和活动过程；第二部分系统阐述了

土地管理的主要内容和方法；第三部分为土地管理案例分析和操作实务。本书

一、二、三章由陆红生执笔，第四章由郑循刚、李明秋、王秀兰执笔，第五章

由南灵、李新举、陆红生、李明秋执笔，第六章由欧名豪、陆红生执笔，第七

章由周江执笔，第八章由李凤琴执笔，第九章由王秀兰执笔，第十章由陆红

生、张安录、王秀兰执笔。全书由陆红生总纂定稿。

本书可作为土地资源管理、农业经济管理、房地产经济管理、农业资源利

用与环境保护，以及其他相关专业本科教材和参考书，也可供有关学科理论和

实际工作者参阅。

撰写本书，参阅了大量国内外有关书刊、资料，引用了一些观点和实例，

并得到国土资源部和湖北省等国土厅在资料上的大力支持，在此，特向有关作

者和同志深表感谢。

土地管理学，在我国是一门新兴的学科，许多理论和方法尚处在研究和探

索阶段，加上编者水平有限，书中一定有不少缺点和错误，恳请同行和读者不

吝赐教。

编 者

２００１．１０．
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第一节 土地的基本概念

一、土地的涵义

研究土地管理，首先，要了解土地的科学涵义。

综观古今中外，对土地涵义的表述，归纳起来，大致有以下几种：

———土地与土壤是同义词。

———土地是指地球表面的陆地部分，它是由泥土和砂石所堆成的固定场

所。

———土地是指地球表面陆地和水面，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，还包含人类活动的成果。

———土地就是自然，土地的范围包括地球表面的水、陆、空气等自然物，

及光、热引力等自然力。

———土地是立国的要素。一个国家的土地、人民和主权共同构成立国三要

素。这里的土地是指一国领土范围内的全部土地，包括陆地水域和领海的海

域。

———土地是指设置管辖权和所有权的地球陆地表层（含海岛和内陆水

域）。

可见，土地的涵义有广义、狭义之分。不同学科的学者，从各自研究的角

度，赋予土地以不同的涵义。土地管理学所研究的土地是指地球表面陆地和水

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，并包含人类活动的成果。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生长植物的疏松表层，水文是指地表水和浅层地下水，

岩石是指地表岩石，植被是指地面植物覆盖层，人类活动成果是指人类投入土

地的物化劳动和活劳动（施肥、耕作、排灌、土地平整等），与土地结为一体，

不可分离的部分。土地是自然历史综合体，土壤、气候、地貌、水文、岩石、

植被都是土地的组成部分，它们附着于地壳，构成土地整体。在土地这个自然
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历史综合体中，土地质量和用途取决于全部构成要素的综合影响，离开了整

体，各个单独的组成要素都不能理解为土地。正如不能将单棵树木看成是森林

一样，也不能将单独的土壤，或水文、或岩石⋯⋯看成是土地。

土地是自然资源，同时又是不动产。土地作为不动产，是土地实体与权利

的有机结合，它既包括有形的土地实体，又包括寓于土地实体中的各种经济关

系和由此形成的产权（所有权、占有权、使用权、收益权、出租权、抵押权

等）。因此，土地管理所研究的土地，是有形的土地实体与无形的土地权利的

统一体。

随着科学技术的进步，人类控制、利用自然能力的增强，人们对土地的认

识也不断地深化。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

可更新资源，因而将土壤看成是土地。在工业社会里，人们扩大了土地利用范

围，在将其作为农地利用的同时，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面的陆地。随着人口—资源—环境矛盾的日

益尖锐，科学技术的不断进步，人们在大量开发陆地资源，极大地提高对陆地

利用集约度的同时，将土地利用的范围逐渐扩大到内陆水域，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），一些学者认为，

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）实际上是表层被水覆盖的低洼地。水是水域

土地的覆盖物或附着物。水陆在不断地演化，虽然这种演化是极其缓慢的。世

界屋脊喜马拉雅山在两千多万年以前，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：“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，我们也把它作为土地来理解。”②

土地是一个空间的概念。随着人口的增长，科学技术的发展，对土地的利

用已从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

摩天大楼，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，对土地的利

用与管理是不能脱离其上下空间的。

由于人类栖息生活在陆地上，对土地的利用，也主要是对陆地的利用，对
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第一章 绪 论

①
② 马克思《资本论》第３卷人民出版社，１９７５年，第６９５页
马克思《资本论》第１卷人民出版社，１９７５年，第２０２页
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