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编著者的话

术书的前身是由北京土地经济研究会于1 986年底编印的《土

地经济字初编儿两年来， «初编》作为教材p曾在人民犬学农经

系土地管理专业本科、专修科、研究生班及短期培训班上试用，并

且在土地经济与管理界内进行广泛交流。该书一方百得到一定的

好评3至今求购者不断，但因售罄而无法满足需要p另方面，由

于该书确实是建国以来首次编写的土地经济教材，故无论体系、

内容都存在着不少严重缺点甚至错误。我们深切愚谢各界读者对

我们提出了宝贵的意见。

现在呈现在读者面前的这本书，是我们对《初编》进行了相当

犬的修改后的产物。两年来，先后已有张熏华、高映勃、刘书楷、

李鸿昌诸学者的土地经济〈或管理〉专著问世，使我们在修改书

稿中得以有所借鉴F国内外学术界和实际工作者的其他有关论

著，也犬犬丰富了我们的营养。然而，由于我们的水平和精力有

限，仍然在相当大的程度上国于原有的局限而未能使本书较之《初

编》有较大的突破。

我们恳切希望读者继续给我们以帮助，不吝赐教，以期今后

能够编写出一本较好的土地经济学教材。

周1l

1988年12月 于北京

中国人民犬学土地经济研究所
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绪论

第一节土地的含义

士地，是土地经济问题和土地经济学赖以存在的客观物质基

础@要研究土地问题、土地经济问题，自然首先要搞清楚究竟什

么是土地e

从古到今，人们对土地含义的理解，是不断发展的，但至今

还不完全一致。

首先，从"横"向来看，土地包括哪些空间，大体有以下三

种观点=

①一种传统的看法是，土地即土壤，是能够生长作物或植物

之地@或者确切一点说，土地是陆地中覆盖士壤的部分5而土壤

是陆地中具有肥力的、能够生长植物的疏松表层@把土地看成是

陆地中有土壤的部分，很显然仅仅是从农业生产着眼的。

另一种看法是，土地即陆地或陆地的表层，是地球表面区别

于海洋的部分或不为海水所浸投的部分。具体地说，又有二种看

法z一种是巧纯悴的"陆地，即陆地中的非水面部分z另一种则

把在阔、湖泊、水库等一切内陆水面包括在土地的范围之内.这

是人们通常认定的土地含义.

土地即封疆、领土、国土，是土地的另一含义。在一国的国

界范围内，举凡陆地、海洋、天空，皆为该国的国土，目前通称

为领土、领海、领空@这是政治意义上的土地。

上述在横向跨度上的三种土地，宽窄不一，但各有所指，所

以实际上并不矛盾.不过，若却以区别，那么，对第一种含义的

• 1 •



土地不如直接称之为"农用地"或"农用土地" (可简称"农

地" ) l 第三种含义的土地， 则以称 "国土" 较为适宜@ 第二种

含义的土地，究竟其确切的水平分布如何，需要结合下面的内容

作证「步的分析@

其次，从"纵"向来看，士地的垂直幅度如何，看法也不相

同，大体上有两种观点 E

①士地即陆地表面@按照这种观点，几乎是把士地看成是平

面，从而只看垂面积而忽视体积。这种看法，显然具有直观性@

这是土地的"平面观".

@土地是立体的，存在于三维空间之中，从地面起要向上、

向下延伸「定的幅度，形成垂直剖面。这是土地的"立体观"。

至于土地究竟上向延伸到何等地步，看法又很不一致。例如，英

国的法律曾规定，地面所有权，其权利可下至地心，上至无限的

高空。 G有人认为，土地的垂直幅度，在地上以直接作用于地表

的气候条件，在地下以表层岩石、浅层地下水为界@⑦有的观

点，实际上以"生物圈"的上下限作为土地的上下限。® "生物

圈"是指上至地球的大气层下至地下存在着生物〈动物、植物、

微生物〉的圈带@在大气层中，其上限可达到近万米的高空，下

限可达陆表下近 100米的地层中，在这些地方仍有细菌和真菌抱

子在活动。此外，事实上，有的主张是以"生物圈"中的"农业

生物层"为土地的界限的。

以上所列对土地的垂直幅度的不同看法，各有所指，各有其

不同的意义@因而并不是绝对地互相排斥的。事实上，士地的上

下限可因不同的土地或不同意义的土地而有所不同.

, ,

@参见: J需纳著《土地经济学> ， 台湾土地银行研究处印行， 1951 年版， 第325

页.

①参见国家土地管理局科技宣教司编:‘工地管理基本知识>，农业出版社，

1987年版 ， 第2页.

@参见(英JS . G. 麦克雷等着z 《土地评价' 冲译本. 中国晨星出版社. 19S6年

版，第 l←Z页.
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土地的平面观，困然忽视了土地存在的三维性，然而事实上

在土地所有、占有、利用的计量上，首先还是以面积〈亩、英亩、

公顷、平方米〉为单位而不是以体积〈立方米等〉为单位的"只

有在一定的面积 L才能谈到向上、向下延伸及其幅度的问题.

这一点与如何定义土地是无关的。

土地的"立体现"中所认定或限定的上下延伸幅，哇，也各有

其针对性和存在的价值.

认定土地的上下限是无限的，其价值在于强调土地所有权、

使用权的空间性@在技术不发达、土地管理的社会化程度较低的

过去，土地所有权、使用权的无限度的向空中和地下延伸的概念

和规定，只具有象征意义而并无实际意义@在技术发达的今天，

土地所有权向空中延伸，势必要受到限制。随着航空事业的发

达，空中飞行权已归各国政府所有和控制p随着采掘事业的日益

发泣，不少国家已将来掘权收归国有或加以不同程度的控制。

把土地的垂直幅度限制在"生物圈'或类似的范围内，显然

主要是从广义的农业生产的环境和条件着眼的，也是从人类的生

存、繁衍的环境和条件着眼的。因而，这样来限定土地的垂直 k

下限，是有实际意义的@

除此而外，在这里还可对土地垂直幅度作一新的规定。地上

部分包括望个大气层，地下部分包括整个地壳@这一幅度，当然

大大超过了"生物圈飞更不必说农业生物层了。这样的规寇，究

竟有什么实际意义呢?就空中而言，整个大气的变化，与生物圈

内的气象有直接或间接的关系，从国土的意义来看，领空是国土

的组成部分，而领空实际上是以整个大气层为界限的。大气层以

外则为外层空间〈即宇宙空间) ，它不属于任何国家所有@从地

下来看，地壳是地表生物围的承载者3在地壳中蕴藏着矿物、

能糖、浅层和深层地下水，都是与人类休戚相关的资源z从国土

的意义上来看，国士的地下部分至少要延伸到地壳的内绿(即与

地慢相交之处) g 大气层的厚度约15公里， 地壳的平均事度约3 0

• :I •
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公里。这样，整个土地的垂直幅度大约可达45公里。

第三，从土地的自然物质构成来看，土地究竟包含哪些自然

物质和物体@这首先取决于对土地的水平幅度和垂直幅度的限

定，其次控告及到对自然物质、物体如何表述g最后涉及到对人类

活动的结果的认识.

若土地水平分布限于陆地及内陆水面和海涂，而其垂直分布

限于生物圈，则其物质梅成大体如下=地上部包括直接作用于

地表的大气层(实际上仅限于对流层) ，地表部分则包括土壤、

植被〈或生物一动物、植物、微生物〉、地表水、浅层地下水、

表层岩石、部分地下矿藏@若水平分布不变，垂直分布延伸为整

个大气层和整个地壳，则土地的自然物质构成大体如下: C1)

空气， C2 )水J C3) 土壤 ， (4) 生物① I C5 )砂砾， (6)

岩石j C7 )矿物。实际上，无论上下限如何确定，土地所包含

的空气，既包括大气在内，又包括土壤等中所含的空气s土地所

涉及的水，则包括空气中的水蒸汽，地面水-一一河、湖、水库、

沼泽地中的水甚至部分海水(与海涂有关，土壤和各种生物体内

的水分，地下水等@简言之，土地的物质构成中包括从水到矿物

等七个部分，几乎是无可争议的。在有些土地的定义中，认为土

地包括地貌、气候等@如果从土地的物质拍成的角度来看，就不

够确切了.

有一种定义，对土地内舍的概括，是十分广阔的。例如，英

国经济学家马歇尔 CA. Marsha ll) 的土地定义是s "土地的含义指

的是大自然无偿地资助人们的地上，水中，空中，光和热等物质

力量@"土地经济家伊利 CR. T. E1g) 则认为 z "经济学家所使

用的土地这个词，指的是自然的各种力量，或自然资源。它的意

义不仅是指土地的表面，因为它还包含地面上下的东西。水的本

①确切地说，"生物"中的动物应是指野主动物.人工饲养灼动物并不是土地

的组成部分而只是土地的间接产品.
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身就被看成是土地，因为它是一种自然资摇.经济学上的土地是

侧重于大自然所赋与的东西。"①按照这种定义，士地等于自然资

源或自然资踪和自然力量的代名词，甚至包括了光和热@这样来

定义土地，看起来固然使其物质构成大大扩大了，但若从"劳动

是财富之父，土地是翩富之母" (威廉·配第〉的角度来看，并

不为过@但是，来自太阳的光能、热能及其种种转化形态，则难

以成为土地本身的组成部分。它们只不过是土地形成的环境条件

和发挥土地功能的环境条件@

如何看待人类活动对士地的影响? 1972年联合国粮农组织所

召开的土地评价专家会议所下的土地定义是z "土地甸含地球特

定地域表面及其以上和以下的大气、土壤及基础地质、电水文和植

被。它还包含这一地域范围内过去和目前人类插动的种种结果，

以及动物对目前和未来人类利用土地所施加的重要影响@万②这

一定义把人类活动、动物活动所产生的结果和影响包括在土地的

梅成之中，意味着土地的构成及其面貌，除了因自然力量的作用而

改变外，还因人类的活动和动物的活动而发生变化。@这一点无

疑是正确的和重要的。其中既包括移山填海、改造抄澳、开垦荒

地、开采矿物和地下水、开凿运、河、植树造林、改良土壤、修造

梯田等等，也包括砍伐森林、排放"兰废F、捕猎鱼兽等等，既有

积极的影响，又有消极的影响，也有中性影响。

人类活动对土地的结果和影响，有的构成为土地的不可分割

的组成部分(如运柯、梯田、改良丁的土壤等) ，有的则是人造

的土地附加物〈如建筑物等) ，而不是土地的有机组成部分@

最后，从土地的性质来看ω基本上有两种观点@一种认为土

①以上两段引文均见伊利等著《土地经济学原理h商务印书馆1 982年中文版，

第 1 9页.

②见该会草拟的‘土地与景观的概念及定义·一文.译文参见北京大学地理系编

‘综合自然地理学参考资料> (之兰) •
@在这里."动物"应指入工饲养的而非野生的.否则就应列入土地本身.而

人工饲养的动物对土地所施加的影响，归m结蒂是人类活动的结果.
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地是自然综合体或自然历史综合体，另一种则认为土地是自然一

经济综合体.显然，后一种观点便接近现代土地的实际@在人类

的活动对土地日益发生重大影响的今天，依然认为土地只是自然

综合体，看来是不够确切了.当然，作为自然一经济综合体的土

地，其物质掏成的基础和主体是自然物，始终是无疑问的@

土地的自然物部分，是没有价值的，但土地的"经济物" (人

类所创造的或改善的部分) ，却是有价值的。

综上所述，可将土地的定义概括如下z土地是由地球表面的

陆地部分〈包括陆地、内陆水域和海涂〉以上和以下的→定幅度

的空间〈包括大气层和地壳〉中的自然物〈包括空气、水、土壤、

生物、砂砾、岩石、矿物〉及人类活动的某些结果所组成的自

然一经济综合体.

明确土地的含义，确定其定义，对于研究有关土地的生产力

和生产关系问题，是→个必要的前提。

至于"土地资辘"，是指现有土地中，目前或在计划期内可

加以利用的土地I "国士"则是指一个国家所管辖的地球上的某

一部分空间，其中包括陆地及内陆水域、内海、领海①、大陆

架E及其下层和上空(大陆架的上空除外) •

第二节土地的重要性

士地对人类社会的重要性，表现在生产力和生产关系两犬方

西。

就生产力方面而言，土地是容纳和承载物体的空间，是物质的

①领海是指与一菌的海岸或内水相邻接的一定范围的海域.领海的底土、海床

及其上空均属主叹国家营得s领海而宽度.国际上无统一规定.中国吹府于 1 9 5 8年 9

月 4 日 正式穹式7. 中国领海宽度为 1 2海里 .

@大始架是沿海国家国土的自然延伸.即靠近陆地的平浅海底.其范明自低潮

线起，夕i、主在止Ti缸 J鼠坡度急剧增大的地方. 迄今并无1月啸的统一规定.
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宝库@马克思指出，"土地是一切生产和一切存在的据泉@"。

是人类"不能出让的生存条件和再住产条件@ " 9 "劳动并不是

它所生产的佐培价值即物质财富的唯一源泉.正如威廉·配第所

说，劳动是财富之父，土地是财富之母。" ®这些都是颤扑不破

的至理名言@简言之，土地为生命〈动物、植物、微生物、人类)

的滋生、存在和繁衍提供环境，土地为人类进行生产和生活活动

提供场所g土地为生产提供一切初始物质资掘。这三点是土地的

最基本的功能。

土地与人口发展是休戚相关的。一方面，土地为人口的发展

提供了客观的、基础性的物质条件。在其他条件不变时，土地的

数量、质量、分布等决定着土地的人口负荷量和人们的平均生活

质量e另方面，人们对土地的正确的开发、利用、改造、保护，

又是充分发挥土地作用的保障。只有土地同人口正确结合，保持

恰当的配比，才能使人口的再生产与物质的再生产保持正常状

态。

土地与生态的关系密切。在陆地生态系统中，能量的转换和

物质的循环，都是以土地为基础或中介的。人类如果善于利用和

改造自然，就能够在合理利用土地、取得土地产品和利用土地本

身的过程中，保持生态平衡@这是符合人类的长远利益的。

国民经济各部门的发展，都离不开土地。充足的、优质的、

合理分布的土地，是顺利发展国民经济的必备条件之一。土地的

作用，在国民经济各个部门中是不大相同的。在不同的部门中，

土地的位置、数量、质量p各自具有不同程度的重要性.

一般说来，在非农业部门中，土地是"当作地基，当作场

所，当作空间的操作基础来发生作用."@元论是工业、建筑业

①《马克思思I;\l斯逸集，第2卷.第 1 09页.

②《马克思恩格斯全巢，第25卷.第9 5 0页.

③‘马克思恩格斯全集，第23卷.第57页.

@‘马克思恩格斯全集，第25卷.第 1 0 08页.
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还是交通运输业，都离不开土地这一基地。在这些部门中，土地

的数量、质量、位置，都与是否能直接发挥好"基地"的作用有

直接关系。工业部门进行工厂建设，需要选择合适的厂址，需要

坚实、稳固的地基，需要占用面积可观的土地。铁路、工路建

设、住宅建设都需要占用一定位置的一定数量的土地，而且对士

地的质量也有一定的要求。由于土地的有限性，仅仅各行各业都

需要占用一定面积的土地这→点，就足以说明土地所具有的重要

作用了。

至于在采矿、水力发电、地热利用、航运等行业中，土地则

着重被当作生产原料、动力、生产工具等在发挥作用，从而在位

置、数量、质量上都受到严格的限制。在旅游业中，往往要以自

然界的优美、奇特、险峻的景观作为特殊的基础，并不是任何一

块土地都具备这方面的条件的。从而，重要的旅带点，往往都是

特殊的土地资源。

农业生产对土地的需求，更甚于其他一切产业。在农业中，

土地不仅是劳动对象，而且"土地本身是劳动资料n ① p没有土

地，就根本谈不到农业生产@在农业生产中，首先需要面积广大

的土地，否则就不可能生产足够数量的农产品以满足人类的需

要。这是由于，无论土地质量如何寓，人类耕作栽培的水平如何

高，单位面积土地生产率总是有限的。其次，狭义的农业，对土

壤、气候、地貌、水文等条件的要求是相当严格的。这是由于，

不同的地区具有不同的条件，而不同的作物又对客观条件具有不

同的要求，只有土地因子和宇宙因子配合得当，才能够使农作物

生产获致良好的结果。可见，农业生产对于土地的位置、质量的

要求，是相当高的。与此同时，土地的广阔性，也造成了农业生

产的分散性。农业生产以土地作为不可取代的基本生产资料的，这

就使它不得不分散在辽阔的士地上。这种分散性表现在宏观上，

一一一一一

①《马克思恩格斯金巢'第23卷，第203页.
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就是全球、各国、各地区的农业生产几乎分布fl:一切有二!攘的地

肃p表现在微观「则是~{ }r~企业(或农业主旦生产单位)与工厂

相比，拥有广阔而分散的士地，从而又造成了农业劳动组织上的

分散性。

由此可见，一方西，大自然为人类提供了多种多样的可资利

用的土地资源，为人类的栖息、繁衍、生活、生产等活动提供了

条件F另一方面，也向人类提出了，因地制宜、充分而合理地利

用不同位置、不同质量的土地，以便取得更大的经济、社会、生

态效益的任务。

土地不仅在生产力中伴演重要的角色，而且在人们之间的生

产关系中，具有重要的作用。

在人类经济生活中，土地的所有制(如国家所有、集体所有、

地主所有和自耕农所有宇〉决忘了以土地所有制为基础的生产关

系的其他环节即在生产过程中人们之间的相互关系和分配关系.

具体地说，它决定了土地使用制度，决定了级差地租、绝对地

租、地价的存在与否及其水平，并且与土地产品的成本、生产价

格、市场价格的存在与否及其水平发生密切关系@同时，土地的

重要性，还决定了在一切社会中，由国家或社会的其他代表者对

土地实行社会化的管理的必要性。以上所说的都是围绕土地而发

生的生产关系问题即"土地关系"问题@要处理不同社会中人与

人之间的关系问题，除了原始社会和共产主义社会之外，在相当大

程度上都要涉及"土地关系"问题@这就是说，几乎在一切社会

中，都不仅要合理利用作为生严力的重要具体同素的土地，而且

要正确幽理由土地所有制而派生的一系列生产关系问题.

第三节土地的基本特点

这里所说的土地的基本特点，是指作为人类的某本生产资料

和生活资料的土地所固有的、区别于其他生产资料和生活资料的
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