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前摇言

摇摇从经济学的角度研究土地问题意义重大。其意义主要表现在两个方面：
从宏观方面讲，土地的稀缺越来越明显，在运用行政手段、法律手段和技术手

段的同时，运用经济手段进行土地资源的优化配置显得特别需要；从微观方面

讲，在市场经济条件下，土地的资产特性日益凸显，运用经济手段优化配置土

地资产是优化配置土地资源的基础。市场经济越完善，对土地经济学的研究、

学习和运用越重要。

摇摇土地资产与一般生活中的资产相比有许多特性。例如，就土地的自然物
质特性而言，有土地物质的自然性、土地位置的固定性、土地面积的有限性、土

地质量的差异性、土地功能的有条件永久性；就土地的经济特性而言，有土地

供求的矛盾性、土地利用方式的相对分散性、土地利用方向变更的困难性、土

地报酬递减的可能性。这些特点决定了作为资产的土地有其特殊性。这也是

在学习研究一般经济学理论的基础上继续学习研究土地经济学的原因之一。

摇摇在本书的编写过程中，我们始终坚持一个思想———土地不仅是资源，也是
资产。把土地当作资产，在国内得到普遍认可还不到圆园年的时间。在我们学
习和教授的土地经济学教材中，有许多是在计划经济条件下的成果，一些提法

已经不能适应市场经济的需要，于是，我们产生了撰写一本适应市场经济条件

的土地经济学教材的动机。我们认为，不仅要把土地当作一种资源，更重要的

是把它当作一种资产，只有这样，才能更好地理解土地经济学的内容。

摇摇在编写过程中，我们参考了许多前人的成果，在此表示诚挚的感谢！本书
的撰写得到上海财经大学的领导和公共经济与管理学院领导的支持，也得到

其他老师的帮助，在此表示感谢。也感谢华中农业大学韩桐魁教授和陆红生

教授、西北农林科技大学的包纪祥教授在提纲撰写过程中给予的热情指导。

本书的出版得到了上海财经大学出版社的支持，在此一并致谢。

摇摇参加本书编写的人员有：王克强、王洪卫、刘红梅、毛泓、刘利锋、郑策、黄

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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智俊、陈玲娣、宫景璧、张晶、唐姚、喻媛、佘安兴、江丹、刘芳、宗臻玲。由王克

强、王洪卫、刘红梅、毛泓、刘利锋提出提纲，并由王克强、王洪卫、刘红梅完成

最后的编撰定稿工作。

摇摇由于水平和时间等的限制，书中定有不妥之处，恳请批评指正！

编摇者
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第一章摇导摇论

第一节摇土地的概念和特性

一、土地的概念

摇摇土地经济学研究的物质客体是土地，因此，研究土地经济问题，首先应明确土地的概
念。

摇摇一般来说，土地是地球的特定部分。但究竟地球的哪个部分、哪些因素属于土地的范
围，在不同的条件下，人们的理解并不一致。

摇摇从地学的角度出发，关于土地，经常有以下一些观点：（员）土地即土壤，也就是地球陆
地表面疏松的、有肥料的、可以生长植物的表层部分；（圆）土地即地球的纯陆地部分，不包
括陆地的水面；（猿）土地即陆地及其水面，也就是地球表面除海洋之外的陆地及其江河、
湖泊、水库、池塘等陆地水面；（源）土地即地球表面，亦即地球的陆地部分和海洋部分都包
括在内。参见图员原员所示的“土”字结构。

图员原员摇“土”结构

摇摇前面只是从横的方面说明了土地包含的范围，实际上还有一个纵向包含内容的问
题。澳大利亚的克里斯钦（悦澡则藻泽贼蚤灶）在员怨远愿年与澳大利亚联邦科学及工业组织土地利
用研究所的同事们合作编写的《综合考察方法论》一文中，把土地看作是一个自然综合

体，他认为：“土地是地表上的一个立体垂直剖面，从空中环境到地下的物质层，并包括



摇

２　　　　

土
地
经
济
学

材
教
列
系
业
专
理
管
与
济
经
共
公

动植物群体，以及过去和现在与土地相联系的人类活动。”这一观点后来被反映到员怨苑远
年出版的由云粤韵（联合国粮农组织）编写的《土地评价纲要》（粤枣则葬皂藻憎燥则噪枣燥则员葬灶凿藻增葬造怎鄄
葬贼蚤燥灶，云粤韵，砸燥皂藻，员怨苑远）中：“土地是比土壤更为广泛的概念，它包括影响土地用途潜力
的自然环境，如气候、地貌、土壤、水文与植被，还包括过去和现在的人类活动成果。”英

国著名经济学家马歇尔（粤郾酝葬则泽澡葬造造）认为：“土地是指大自然为了帮助人类，在陆地、海
上、空气、光和热各方面所赠与的物质和力量。”①美国土地经济学家伊利（砸郾栽郾耘造赠）认
为：“经济学家所使用的土地这个词所指的是自然的各种力量，或自然资源⋯⋯经济学

上的土地是侧重于大自然所赋予的东西。”②马克思在《资本论》第一卷中指出，经济学

上所说的土地是指未经人的协助而自然存在的一切劳动对象⋯⋯土地在经济学上包括

着水⋯⋯这里的水是指覆盖在地球表面的水，它表现为土地的附着物，与地球陆地部分

一样，水域也有一个归谁占有、归谁使用的问题。因此，马克思又指出：“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。”③根据以上所述，水面应

当包括在土地范畴之列。

摇摇除此之外，土地还是社会关系的客体。在土地利用过程中人与人之间发生的相互关
系是社会发展的重要基础。

摇摇土地不仅是资源，也是资产，其资产特性是土地的社会关系在市场经济条件下的重要
表现。

摇摇表员原员列示了各种不同的土地定义，很难说哪个概念绝对准确。实际上，根据解决
问题的不同和所处的环境，各个定义都有其存在的合理性。但有以下几点需要注意：现在

谈到的土地，都是以自然物质为基础（横向的内容和纵向的内容），同时包含了一定的人

和人之间的关系，并且随着社会的演进，土地物质本身和土地关系都在发生变化。在理解

土地时，既要把自然物的土地和社会经济关系的土地结合起来，也要把某一时间的静态的

土地与随着时间演化的动态土地结合起来。

表员原员 土地的定义

项摇目 狭义土地 广义土地

土地资源

土地平面观
地球上陆地表面（含内陆水域）员郾源怨
伊员园愿平方公里，占圆怨郾圆豫

整个地球表面（包括陆地和海洋）

缘郾员伊员园愿平方公里，其中海洋的面
积猿郾远圆伊员园愿，占苑园郾愿豫

土地立体观
地球上陆地表面上下组成立体垂直

剖面（国土、环境一部分）

整个地球表面上下组成立体垂直剖

面（地球表层、国土、环境）

①
②
③

［英］粤郾马歇尔：《经济学原理》，商务印书馆员怨怨员年版，第员缘苑页。
［美］伊利等：《土地经济学原理》，商务印书馆员怨愿圆年版，第员怨页。
《马克思恩格斯全集》，第圆缘卷，人民出版社员怨苑源年版，第远怨缘页。
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续表

项摇目 狭义土地 广义土地

土地资产

土地平面观

陆地资产价格

陆地所有权价格

陆地使用权价格

地役权价格

陆地、海洋资产价格

陆地、海洋所有权价格

陆地、海洋使用权价格

土地立体观

不动产（房、地）价格

陆地空间权价格

陆地地下权价格

陆地、海洋立体价格

陆地、海洋空间权价格

陆地、海洋地下权价格

二、土地的特性

摇摇土地的特性可以从四个方面进行讨论：土地的自然特性、土地的经济特性、土地的法
律特性、土地的社会特性。

摇摇土地的自然特性是土地自然属性的反映，是土地所固有的，与人类对土地的利用与否
没有必然的联系，而土地的经济特性、土地的法律特性、土地的社会特性都是在对土地利

用过程中产生的，在人类诞生以前尚未对土地进行利用时，这些特性并不存在。

（一）土地的自然特性

摇摇员郾土地物质的自然性
摇摇土地是自然产物，不是人类劳动的产品。地球的存在已有源远亿年，人类却只有猿园园
万年历史，人类是地球上的后来者，人类劳动无法创造土地。

摇摇圆郾土地位置的固定性
摇摇在一定时期内，土地在地球上的相对空间位置是固定的，不能移动。地球是运动的，
相对于天体，每一地块都在运动，但就地球本身作为参照系，地球表面的各块土地之间的

相对位置在一定时期内是相对固定不变的。例如，甘肃的土地就是在甘肃的土地，不能因

为受上海土地价格上涨的吸引而把甘肃的土地弄到上海；临街的房子好做生意，但不能把

深巷的土地及其上的房子搬到临街。在一定时期内，这种相对位置的固定性是存在的。

每块土地都具有特定三维（长、宽、高）空间，位置不可移动（不动产），土地只能在其所处

空间因地制宜地加以利用。

摇摇同时，这种位置的固定性又是相对的，在地球形成发展史上，出现过大规模的“沧海
桑田”的变迁。然而，大陆漂移、岛屿隐现等对陆地面积和位置的影响，即使在几十年、几

百年间也微不足道，没有很大的实际意义。虽然从理论上说部分土地表层的移动是可能

的，但这不仅数量有限，而且代价高昂，因而也没有很大实际意义。所有这些变化都不能

从根本上改变土地位置固定性的特点。

摇摇土地位置的固定性告诉我们，在土地利用过程中，要到土地的具体所在地去使用该土
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地，而不是把它们搬迁。

摇摇猿郾土地面积的有限性
摇摇地球是自然历史形成的，因此从总体上说，地球陆地面积具有不可再生性。地球表面
的总面积是缘郾员亿平方公里，其中海洋的面积为 猿郾远员亿平方公里，占地球总面积的
苑园郾愿豫；陆地员郾源怨亿平方公里，占地球总面积的圆怨郾圆豫，（海洋陆地为圆郾源员）。上述
总面积数字自地球形成之日就是如此，虽然历经多次地质变化（如火山、地震、造山运动、

风雨的侵蚀以及人力的搬动等）而改变了土地的形态，但其总面积基本保持不变，这就是

我们在后面要讲到的土地的自然供给缺乏弹性。人类可以改良土地，改变土地形态，提高

土地质量（由贫瘠变为肥沃），以至在沿海地区通过填海少量扩大陆地面积，但一般不能

无限扩大土地面积。也就是说，土地的经济供给虽然有弹性，但又受制于土地自然供给缺

乏弹性的规律。因此，土地有限是一种普遍的现象。土地面积有限，迫使人们必须节约、

集约地利用土地资源。

摇摇我国土地总面积为 怨远园万平方公里，折合 员源源亿亩，约占亚洲大陆陆地面积的
圆圆郾员豫，为世界陆地面积的远郾源豫，仅次于俄罗斯、加拿大，居世界第三位。加上我国管辖
的海域面积近猿园园万平方公里（所谓“海洋国土”），我国国土总面积应为员圆远园万平方公
里。

摇摇源郾土地质量的差异性
摇摇所谓土地质量，就是土地能够满足某种需要的能力。农业生产需要土地有较好的肥
力，建设用地需要土地有较好的地质条件。

摇摇土地位置是固定的，土地自身的条件（地质、地貌辕土壤、植被、水文等）及相应的气候
条件（光照、温度、雨量等）存在差异，因而造成土地的巨大自然差异性。这种差异性在国

家之间、一国的不同地区之间、同一地区内部都是客观存在的。土地质量的差异是产生级

差收益的前提。

摇摇需要说明的是，土地质量的差异性要根据用途来说明，即根据不同的用途来确定土地
质量的高低。比如，农业生产条件很好的土地（作为农业用途时质量高），并不适宜于建

设（对建设用途而言，该地的质量不高）。

摇摇有些土地质量的差异可通过人为的改良而减小。比如，有些缺水的地方不能种水稻，
但可通过修建灌溉设施，使之能通过灌溉种植水稻。

摇摇土地质量的改良需要付出代价，也就是说，通过土地改良提高土地质量是要计入土地
成本的。

摇摇质量是土地的客观属性。地球上没有两块质量相同的土地。不同质量的土地使投入
资本的生产率产生差别，是形成土地级差地租的重要条件。

摇摇缘郾土地功能的有条件永久性
摇摇土地有多种功能，例如植物生产功能等。以土地的植物生产功能为例，一块土地用于

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com
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农业生产，只要使用适当，本代人可以使用，下一代人也可以使用，再下一代人也可以使

用，子子孙孙无穷无尽地使用下去，我们把土地的这种特点叫做土地功能的永久性，也叫

土地的永续利用性。土地的这一特性区别于人类日常生活中使用的许多东西，比如，桌椅

板凳使用一定时间后会磨损而不能再使用。人类祖先使用过的土地至今仍在周而复始地

使用，正如美国学者运蚤灶早写的一部关于中国土地问题的著作———《五千年的奇迹》中指
出，中国最大的奇迹是它的土地耕种了五千年而没有被破坏。这是中国的祖先们对后代

子孙留下的最宝贵的遗产。

摇摇需要强调的是，土地使用的永续利用性是有条件的。比如，农业生产中可以使用一定
量的化肥提高土地的肥力，但如果过量使用，会造成土壤结构破坏，植物生产能力下降；只

有适当使用才不至于造成破坏作用。因此，土地功能的永久性是有条件的。在人类利用

土地的过程中，由于破坏行为也导致了土地利用的不可持续性。例如，在中国猿园园多万平
方公里的土地基本上无法居住和生存。这部分土地是原始荒漠及彻底荒漠化的国土，如

冰川、石山、高寒荒漠、沙漠、戈壁等，它们的面积约占国土总面积的员辕猿。半个世纪以来，
荒漠化及严重水土流失使中国大约丢失了圆园园多万平方公里可以生存的空间。
（二）土地的经济特性

摇摇土地的经济特性，是以土地的自然特性为基础，在人类对土地的利用中表现出的经济
特性。

摇摇员郾土地供求的矛盾性
摇摇首先，由于土地面积的有限性，土地的自然供给是稀缺的。例如，由于中国国土面积
有限，而人口增长很快，社会经济发展对土地产生巨大的需求。中国在使用土地的过程

中，发现新增用地越来越难，新增用地的成本越来越高，而且受到自然供给面积有限性的

制约，土地的供给已经严重地制约着社会经济的发展。今天中国还有多少适宜人类生存

的空间？全国土地管理部门动员圆园园多万人，耗资十几亿元，历时近圆园年，圆园园源年首次
查清了全国土地资源的情况：截止到员怨怨远年员园月猿员日，我国有耕地员怨郾缘员亿亩，园地
员郾缘亿亩，林地猿源郾员源亿亩，牧草地猿怨郾怨员亿亩，居民点及工矿用地猿郾远员亿亩，交通用地
园郾愿圆亿亩，其余为水域和未利用土地。现在，我们将耕地、园地、林地、牧草地、建筑用地
和交通用地的总面积加起来，得到的数字是怨怨郾源怨亿亩，用每平方公里员缘园园亩来计算，
共计远远猿万平方公里。如果抛去因地面起伏所增加的面积，平面面积可能只有远园园多万
平方公里。也就是说，在怨远园万平方公里的国土上，适宜中国人基本生存的国土面积只有
远园园多万平方公里。
摇摇其次，土地供给的稀缺性，不仅仅表现在土地供给总量与土地的需求总量的矛盾上，
还表现在由于土地位置固定性和质量差异性导致的某些地区（城镇地区和经济文化发

达、人口密集地区）和某种用途（如农业用地），土地供给尤其稀缺上。

摇摇再次，土地的供求矛盾会引发其他的矛盾。比如，由于土地供给稀缺，在土地私有、自
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由买卖、出租的条件下，就可能出现地租、地价猛涨，土地投机泛滥等现象。从而导致社会

经济发展成本的上升，因此，土地的供求矛盾引起了世界各国的重视。

摇摇圆郾土地利用方式的相对分散性
摇摇由于土地位置的固定性和质量的差异性，只能因地制宜地利用土地，因而土地利用方
式是相对分散的。

摇摇土地利用方式的分散性因用途不同表现出一定的差异性。农业用途、矿产用途的分
散性表现得最突出，工业用地和居住用地的利用方式的分散性次之。农业（种植业）是利

用绿色植物从土地中吸取营养物质，将太阳的光和热能转化为生物能，生产农产品。开采

矿产就是开采地下的矿藏，矿藏是分散分布的，因此矿产土地利用也是分散的。工业用地

和居住用地分布在适宜的地方，利用资源进行生产并服务于社会。

摇摇各类土地利用的分散程度，除了受到资源本身分散的特点决定之外，还受到生产的规
模性要求和集聚性等要求决定。当然，土地资源的分散程度、生产的规模化程度和集聚程

度，对土地的生产率有重大的影响。

摇摇为了解决土地分散带来的问题，要求人们在利用土地时要进行区位选择，并注意搞好
地区间的交通通讯联系，以提高土地利用的综合区位效益。

摇摇猿郾土地利用方向变更的困难性
摇摇土地有多种用途，可用于农业、工业、居住、交通、生态景观等。但当土地一经投入某
项用途之后，欲改变其利用方向，一般来说是比较困难的。首先，一幅土地的利用方式是

社会经济发展过程中历史选择的结果，有其自然的适宜性和社会经济的合理性，如果变更

用途就可能面临不适宜的危险。其次，由于土地在利用中与周围环境已经形成了一定的

协调关系，如果改变用途就可能引起社会经济链、生态生物链等的稳定。再次，在土地利

用过程中已经进行了大量的投入，如果改变用途，可能造成大量的投资无法收回。最后，

有些用途会造成难以将土地用于其他用途。例如，一个地方建设成高层建筑后，很难再用

于农业生产。

摇摇当然，从理论上讲，土地的用途是可以改变的，但用途改变是有成本的，有时成本是相
当高昂的；在不同用途间转换时，有的成本高，有的成本低；有的可逆转性好，有的可逆转

性差。

摇摇土地利用方向变更困难这一特征，要求人们在确定土地利用方向时，一定要进行详细
勘察，做出长期周密的规划，绝不能朝令夕改，任意改变土地用途。正是基于该特点，国家

实行用途管制，防止随意改变土地用途。

摇摇源郾土地报酬递减的可能性
摇摇土地供给具有稀缺性，因此要求人们集约地利用土地。但是在生产过程中存在“土
地报酬递减规律”，即在技术不变的条件下，对单位面积土地的投入增加，开始时边际报

酬快速递增，但到一定程度后边际报酬出现递减，甚至出现边际报酬小于零的后果。这对
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土地使用有以下的启示：首先，在技术一定的条件下，要求人们在利用土地增加投入时必

须寻找投资的适合度，确定适当的投资结构；其次，要不断改进技术，以便提高土地利用的

经济效果，防止出现土地报酬递减的现象。

（三）土地的法律性

摇摇由于土地供给有限，不同利益主体就对土地产生强烈的占有欲，设法占有更多的土
地，于是你争我抢，形成了多种矛盾。为了解决这些矛盾，减少占有土地的成本，在阶级社

会中，统治阶级就通过制定法律法规的形式，对土地的占有、使用、收益和处分等权利做出

规定，这就形成了法律上不同主体对土地的权利。因此，在阶级社会，土地也具有法律性。

法律的规定性是土地经济利益实现的前提，土地的经济利益是土地法律规定性的具体体

现。随着社会法制的健全，土地的法律特性体现得越来越明显。因此，有关土地的法律成

为各国法律的重要组成部分。

（四）土地的社会性

摇摇在土地利用过程中，形成各种各样的土地生产关系。土地生产关系是社会关系的重
要组织部分，其他社会关系影响土地生产关系，土地生产关系也影响了其他社会关系；土

地生产力作用于土地生产关系，土地生产关系也反作用于土地生产力。在这种交互作用

中，土地的社会性表现得很明显。例如，在一块土地上建设一座有污染的工厂，就会给周

围地区带来环境污染；在一个城市中心的繁华地段建设一座占地很多而单位面积效益较

低的仓库，不仅使该地段的土地效益不能充分发挥，而且还影响城市繁华地段综合效益的

提高。再如，家庭承包土地生产关系的确立，极大地调动了农民的生产积极性，促进了农

村社会经济的发展。

摇摇正是由于土地的社会性，任何国家都会以社会代表的身份，对全部土地的利用进行宏
观的规划管理、监督和调控。例如，对于农业用地变更为建设用地，各个国家都进行了严

格的管理，其目的就是保证农业能够满足社会经济的可持续协调发展。

第二节摇土地的功能和分类

一、土地的功能

摇摇人类诞生于土地，长期生存于土地上，并将在土地上继续生存和发展。因此没有土地
也就没有人类，也就没有人类的生存和发展。马克思曾指出：土地即“一切生产和一切存

在的源泉”，是人类“不能出让的生存条件和再生产条件”①。威廉·配第（宰郾孕藻贼贼赠）也曾

① 《马克思恩格斯选集》，第圆卷，人民出版社员怨怨缘年版，第圆源页。
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说过：“劳动是财富之父，土地是财富之母。”①

摇摇具体地说，土地具有以下几种基本功能：
摇摇员郾承载功能
摇摇土地是非农业部门如建筑业的地基、场所和操作基础，是一切建筑物的载体，为人类
提供居住、休闲、娱乐和第二、三产业的场所。居民点用地、交通和水利用地都是土地承载

功能的具体体现。“皮之不存，毛将焉附”在一定意义上比喻了土地对于人类的这种承载

功能。

摇摇圆郾生产功能
摇摇生产功能，也叫养育功能。在土地的一定深度和高度内，附着许多滋生万物的生产能
力，如土壤中含有各种营养物质以及水分、空气，还可以接受太阳照射的光、热等，这些是

地球上一切生物生长、繁殖的基本条件。如果没有这些环境与条件及其功能，地球上的生

物也就不能生长繁育，人类也就无法生存和发展。土地的养育功能充分体现于第一性和

第二性生产之中，为人类生存提供必需的农畜产品。地球上的生物链构成了生物的循环，

在生物循环过程中，生产出了动植物，这些动植物养育了世界生物的过去，也将继续养育

世界生物的现在和未来。

摇摇猿郾资源（非生物）功能
摇摇资源功能，也叫仓储功能。意指土地是矿产资源如铜、铁、石油、煤等的仓储场所。
摇摇人类要进行物质资料生产，除了需要生物资源外，还需要大量非生物资源，如建筑材
料、矿产资源和动力资源等。这些自然资源蕴藏于土地之中。没有土地，没有这些丰富的

自然资源，人类就无法进行采矿业和加工业生产。同样，没有这些资源，人类也无法生存

和发展。可见，土地的资源功能对于人类也是绝对不可缺少的。矿产资源是自然资源的

重要组成部分，是人类社会发展的重要物质基础。新中国成立五十多年来，矿产资源勘察

开发取得了巨大成就，探明一大批矿产资源，建成比较完善的矿产品供应体系，为中国经

济的持续快速协调发展提供了重要保障。目前，中国怨圆豫以上的一次能源、愿园豫的工业
原材料、苑园豫以上的农业生产资料来自于矿产资源。中国现已发现员苑员种矿产资源，查明
资源储量的有员缘愿种。其中石油、天然气、煤、铀、地热等能源矿产员园种，铁、锰、铜、铝、
铅、锌等金属矿产缘源种，石墨、磷、硫、钾盐等非金属矿产怨员种，地下水、矿泉水等水气矿
产猿种。矿产地近员愿园园园处，其中大中型矿产地苑园园园余处。
摇摇一个国家的矿产资源对一个国家的发展有着重要的意义。矿产资源储量对一个国家
和地区的发展都有重要作用。

摇摇源郾土地的生态景观功能
摇摇土地是一种环境资源，表现为舒适性和美学价值。自然保护地和风景旅游地是土地

① 《马克思恩格斯全集》，第圆猿卷，人民出版社员怨苑圆年版，第缘苑页。
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景观功能得以发挥的土地利用方式。

摇摇对于旅游、居住而言，土地的生态景观功能具有重要的意义（参见图员原圆）。

图员原圆摇土地生态景观

二、土地的分类

摇摇为了全面、准确地掌握土地的状况，除了要了解土地总量以外，还必须掌握土地的结
构。要掌握土地的结构，就要对土地进行科学的分类，了解各类土地的数量及结构，以便

对各类土地分别进行合理地开发、利用与管理。

摇摇可以按照其共性和差异性，根据一定的标准，把千差万别的土地划分为各种类别。土
地分类的标准有多种，不同的分类标准满足不同的分类需要。按地貌特征可以把土地划

分为山地、高原、丘陵、盆地、平原；按土壤质地可以划分为粘土、壤土、沙土等；按土地所有

权的性质可以划分为国有土地、集体所有土地，等等。此外，还可以按土地的实际用途分

类。

摇摇我国国土资源部圆园园圆年员月员日起试行新的土地分类体系。新的土地分类采用三
级分类体系。一级类设猿个，即《土地管理法》规定的农用地、建设用地、未利用地。二级
类设员缘个，原土地利用现状分类愿个一级类中的耕地、园地、林地、牧草地及新设的其他
农用地等缘个地类共同构成农用地；原城市土地分类的商服、工矿仓储、公用设施、公共建
筑、住宅等缘个一级类及原来两个分类中都有的特殊用地、交通用地（除农村道路）和从
土地利用现状分类的水域中分离出来的水利建设用地等共愿个地类构成了建设用地；原
土地利用现状分类的未利用土地（除田坎）和未进入农用地、建设用地的其他水域共同构

成未利用地。三级地类设苑员个，是在原来两个土地分类的二级地类基础上调整、归并、增
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设的。关于地类调整情况如下：（员）原土地利用现状分类中的地类调整情况。①将原水
域“一分为三”，其中的沟渠改为农田水利用地，从坑塘水面中分离出一个水产养殖水面，

以适应新修改的土地管理法的要求，相应调整其含义，归入“其他农用地”；水库水面和水

工建筑用地组成“水利建设用地”；其余水域都归入未利用地的“其他土地”。②不再保留
原居民点及独立工矿用地地类，将其按城镇建设用地分类的要求进行细化。（圆）城市土
地分类的调整情况。①保留商服用地中的商业、金融、保险业用地，将原来的旅游业用地
改为餐饮旅馆业和其他服务业用地。因旅游业用地定义不够确切，同时随着服务行业的

发展，出现了许多新的服务业项目，宜适当细分为餐饮旅馆业用地和其他服务业用地。②
将原土地利用现状分类中独立工矿用地中的采矿、采石、采砂、砖瓦窑与盐田合并为采矿

地，作为工矿仓储用地的三级类。③公用设施用地，原来冠以“市政”两字，为适用村庄调
查，删去“市政”两字，原有的绿化用地作地类名不合适，故改为瞻仰景观休闲用地。同时

把殡葬从公用基础设施中划出和墓地合并为墓葬地，列为特殊用地的三级类。（猿）新增
设地类的情况。①将原来两个分类体系中的交通用地合并后，增加管道运输用地和街巷
两个三级地类。②在公共建筑用地内，增加慈善用地（含孤儿院、养老院和福利院等）。
③考虑到目前村庄内部有部分空闲旧宅基地及其他空闲地等难以归类，因此，在住宅用地
内增设空闲宅基地，作为三级地类。（源）在其他农用地中新增畜禽饲养地、设施农业用
地、养殖水面、农田水利用地、晒谷场等用地。参见图员原猿、表员原圆。

图员原猿摇几种常见土地利用类型
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