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前 言

    我国是个人口众多、人均土地很不宽裕，耕地资N相当紧
缺，经济不很发达的发展中国家，发展生产，扩大建设，繁荣
经济的任务十分繁重，各项非农业用地的数额与日俱增，人地

间的矛盾非常尖锐，今后随着人口的增长，我国的土地形势，

将会越发严峻。因此，研究我国土地如何走向集约、高效而又

科学、合理的利用，又如何使我国的城乡土地逐步迈上依法使

用、严格管理的轨道，这将是我国广大人民，特别是广大土地
工作者们面临的光荣、艰巨而又紧迫的任务，也需要各行各业

的通力合作。在完成这一繁重任务的过程中，除靠我们自身努

力实践，继承和发扬自古以来那种 “惜土如金”使用土地的优

良传统外，还应认真借鉴国外在用地与管地方面好的理论、政
策、法规、方法和经验，以尽量缩短我们为完成这一总任务要

走的路程。

    新加坡是东南亚地区一个领土面积不大的城市型的岛国，

她与马来西亚共和国毗邻，辖区的人地状况，同我国沿海开
放地区一些大、中城市的状况非常相似。新加坡的经济发展

很快，从1959年独立以来，仪仅30多年时间，现已跃为亚洲地
区经济发达国家之一，同时，这个国家法纪严明，法制建设比

较健全，也已成为亚洲地区走上依法治国轨道的一个范例。尤

其是该国的土地法律不仅配套成龙，而且非常具体、明确，土

地管理的工作制度相当健全，很有特色。为了学习、借鉴他们
伪作法和经验，国家土地管理局曾于1988年9月，组派了一个



由该局副局长陈业率领、陈寿山、刘天成、李玉光、陈勇等同志为

成员的土地管理专业考察团进行实地考察，新加坡土地局赠送

了一批该国有关土地的法律、法规和工作制度等方面的资料，现
已编译成书。全书分四个部分:第一部分为新加坡共和国的概况

介绍，第二部分为新加坡的土地管理便概，第三部分为新加坡

的土地法律、法规，第四部分为新加坡的土地官员工作手册。
    新加坡的土地法律、法规内容很多，如土地权属法、土地

征用法、规划法、国有土地法、侵占国有土地法、土地契约登
记法、滩涂法、土地税征收法、界标法、边界及测量绘图法、
土地改良法、土地局授权法等。

    新加坡土地官员工作手册包括:土地征用与划拨的作法，

土地出让与转让的办法I土地登记与统计的方法和要录，土地
依法管理的具体要求，土地违法处理的程序和作法等。

    基子新加坡的土地资源清况与扮国一些对外开放城市的份
况类似，所以本书的内容很适于我国各地，特别适于一些沿海

开放城市的上地科技工作者，土地科研、教学工作者和土地管
理工作者学习和研究，尤其是在土地使用制度改革之今夭，更
有其参考作用。

    本书编译工作中，得到了中国土地学会的《中国土地科

学》编辑部和中国土地勘测规划院科技情报所的大力支持和帮

助，特别是石瑞兰、蒋子凡、汪秀莲、刘洪川、丁志茹、杜建
军等同志在翻译和校译工作中做了大耸工作，对此，我们表示
由衷地感谢。由于编译时间紧迫，加之水平所限，书中难免有

疏涌与错误之处，析望读者指正和谅解。

                                            编者

                                    1991年11月20日
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新 加 坡 概 况

    新加坡是位于马来半岛南端的一个岛国，国土总面积为

620kmS，其中本岛面积为570km 2，外岛面积为50km 2，人口
总数250多万人“985年)，人均占有土地246.67m 2,是个人多

地少，经济发达的岛屿国家。平均每一平方公里国土面积承载

412。人，比我国高出近40倍。境内地势比较平坦，少量丘陇

岗地，相对高度一般在30m以内，属浅丘、岗地。
    1965年，新加坡正式宣告独立，从此，沿着自主的道路向

前发展。1985年以前的20年间，新加坡国内生产总值平均年增
长口穷7成为世界上经济省长率最高的国家之一。2959韦 新
加坡总人口(16。万)中住进政府建造的房屋，只占8.8%，到

了1983年，在总人口(近25。万)中，已有77.5 Yo住进政府建
造的房屋。旧前，在其国内，除有林立的高楼和形式比较别致
的无数建筑群外，还建设了许多标准化的公路，其中包括承担
泛岛运输任务的快速公路。在原是一片低洼、荒弃的红树林沼
泽地，经过多年的整治、改造，已经建设起了被快速公路联系
起来的、在东南亚地区列为规模宏伟的工业区。此外，还在各

地开发了许多较小的新工业区。
    新加坡的港口，如今建设一新，进港的船舶数目，逐年增

多，到1983年的装卸吨位已近2亿，成为世界上著名的港口城
市之一，对新加坡的经济发展起了重要作用。

    随着经济的起飞与建设的加速发展，出入新加坡的人数不
断上升，1983年约有000万旅游者。此外，还有不少因投资办
企业及经商等关系而侨居新加坡的外籍人，以及从韩国、菲



律宾、泰国、孟加拉、印度和斯里兰卡等国引来的许多劳工

(约有16万多人)。

    新加坡的经挤快速发展，使其经济结构也发生了明显的变
化，除传统的转口贸易外分’新增了不间类型的工业、独具一格
的旅游业，以及为繁荣经济创造条件的金融业。被新加坡人民

称为原产业的农、林、牧，渔和采石业等生产部门，由于受到

资源条件的限制，在国民生产总值中只占4%一5%。传统的转
口贸易，也因建设事业的发展而发生了很大的变化，即从以处

理东南亚地区的土产和胡椒等为主，转变为雄理来自更大范围
的石油及其制成品为主，石油及其制成品的再出口，已经成为

新加坡转口贸易的支配模式「。

    在工业生产中，制造业的发展非常迅速，在新加坡的独立

初期，从事制造业的劳力只占工业部门总劳动力的7.5%左右，
但到了80年代中期，已经增加到30-09左右。同时，通过有计t有
重点的技水改造和技术革新，制造业已从加工增值低的劳动密。
集型为主，转变为加工增值高的技术密集型为主的生产部门。

生产过程中术量推广应用了电脑和机器人等新技术。
    众所周郊，任何一个国家的经济发展，必然促使文通运输

业和通讯事业的迅速发展。新加坡的情况正是如此。如U1960

年和1982年2个年份作比较，可以清晰地看出该行业下属的各
附属部门，都有了显著的发展，详见下表。

类 别 功的年 1982年

船舶登记吨位数(千吨)

梅运货物登记数(千吨)

矿物燃料 (千吨)

民用A运人数

界航运贪数‘干吨)
电信(直接转驳线)

  34, 927

  9.755

  51606

131, 582

  1,82d

  3乳 113

  189.289

    5空.仑e6

    38, 907

3,787,411

  120. 715

  639,熊7



    从上表所列二个年份的对比数中，可以透视到新加坡的交

通运输与通讯服务事业，已由过去比较单一的初级阶段，转变
成现在的全方位服务的崭新阶段。

    新加坡的经济发展，给人民的生活改善创造了坚实的基础

条件。目前新加坡人除都能按照政府规定，采取借贷贴息、分
期付款和由月薪中按月扣除等办法，购买到所需的住房外，绝

大多数人还有一定的储蓄能力，而且这手洲者蓄力逐年在增长，

如60年代初期的国民储蓄力只占国民年收入量的8%左右，

到1983年，已经增至40%多，而同期的物价比较平稳，通货膨

胀轻度出现，除1973-1974年因石油危机出现过2位数的通货
膨胀率外，常年平均只有''3.8%左右，是世界上通货膨胀率很低

的国家之一。

    在新加坡的人口种族构成中，以华人的比重最大，约占总

人口的75%以上，其次是马来人、印度人，巴基斯坦人，斯里
兰卡人，再次就是欧洲人及欧亚混血种人等。基于新加坡的经

济不断发展，该国已由过去的劳力过剩、失业现象比较普遍，
改变成目前的劳力不足，招工现象比较普遍的状况。新加坡政

府为了解决劳力不足的问题，除每年适量接纳一些外国移民

外，正策划科学组织和合理利用新加坡的人力资W,，计划采取
鼓励学习新、高技术的政策，组织实施男、女劳力的合理调

配，使更多的女劳力逐渐流向诸如电工、纺织、轻工等适于妇
女体力的部门和单位去工作，让更多的男性工人，逐渐调到机
械、造船、修船等劳动强度较大的工业部门和厂矿等企事业单

位工作，逐步扭转目前男女劳力分布很不合理的被动局面。

    新加坡经过了20多年的努力建设，她的城市面貌已经焕然
一新，突出地表现在如下三个方面:

    一是楼群密布，型式多样，而且质量较高，

    二是陆、海、空交通建没己经配套成龙，适应了现代经济
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发展的需要，

    三是绿地较多，且配置宜人，威得了国际性 .花园城市护

的美称。

    总之，像新加坡这样一个岛国，经济上取得如此的显著成

绩，确为世界各国人民所钦佩，可是，新加坡人民自己，对此
仍不满足，他们继续求进，谋求在那块十分有限的国土上，画

出更新、更美的图画。



  新加坡共和国

土 地 管 理 梗 概





新加坡的土地管理梗概

新加坡的土地制度

    由于新加坡在独立以前是属英国统治的马来西亚共和国的

属地，因此，新加坡土地的所有制和使用制，基本上是由英国

政府规定的，即在国土中，除私人开发、利用并按批准手续拥

有土地保有权外，其他土地一律归政府所有，任何个人或集体
不准擅自占用。如欲使用土地(包括国有土地、私人永久使用的

土地和为数少量的集体性公有土地)，必须向政府提出申请，
经土地管理机关审查批准后，方能依法使用。新加坡独立以

前，国有土地的数量约占国土总面积的60%,私人保有和公用

的土地约A国土总面积的切%，独立以后，在经济建设发展的
地区，通过强行征用的办法，从私人占有者那里陆续征用了不

少土地，作为建设用地。如最近20多年间，国家向私人占用土

地者征用的土地面积，已达国土总面积的20%左右。因此，目
前全国私人占用的上地面积已由独立前约占国土总面积的40%
下降为20%左右。

    政府为经济建设提供必需的用地，对国有土地，由国家土

地管理部门采取划拨的方式办理用地手续，对私人占用的土

地，由国家土地管理部门依法征用，而后根据用途的性质，按

照法律规定不同的使用年限，例如娱乐场所用地，使用年限一
般为15-30年，到期后，必须续办用地手续，厂矿等生产用

地，使用年限一般为60-90年，文化教学用地，一般为30年，
住宅用地一般为99编 期满后确需续用的，可续办用地手续。



新加坡独立以前的住宅用地，通常规定999年，期满后确需续用
的，还可办理续用手续。独立以后，这方面的法规做了修改，最

长的使用年限为”年，期满后确需续甩的，可办理续用手续。
    国家规定，私人保有的土地可以买卖，但必须报经国家土

地管理部门审查，如不涉及有关问题的，即可办理登记、发证

手续。如出卖的土地涉及购买者用于建被用地陈 土地管理部
门即会同城市建设规划部门审查其是否违反建设规划的具体规
定，如有违反的行为，土地管理部门不予办理登记、发、证手
续。同时规定国有士地的所有权不准出卖，但是土地使用权可

以定期出租，租方除按法律规定交付相应的土地租金外，还应

根据法律规定向国家按期缴纳比较低微的土地使用费，藉此象
征性地体现国家的土地所有权。基于上述规忘 新加坡的土地
权概分为三种，土地局发放三种地契。第‘种为自由保有权地

契，n私入一次交清地价后，译有永久使用权。第二种为法定
转让的地契，也为永久使用权，但在1936年通过的法律规定，

得到这种地契者除了在购买土地时要一次交清地价外，每年还
要向国家交纳地租，并受国家法律有关条款的约束。发放这种
地契的地租每知年调整一次，下一次调整定子2005年。第三种

地契是规定使用年限的土地租契，期限有990年、”年或30年，
除了购买土地时要交清房价，每年还要纳地租。租契的地租按

用途不同确定不同的租额。如用于建房的土地，年租为地价的
0.5%，商业工业用地年租为地价的1%。国家规定年租可按

租期年限的1/3时间调整一次，每次调整部分不超过现有年租

的$0r.征收这种象征性的年租，一是表明国家土地其有法定
利益，二是国家通过收取年租A当收回土地增值费。

    新加坡发出的第一批地契y是182.6年，祖契的期限为99'
年。自由保有权地契，于1845*发妞‘第、抵祛定转让征书于
1886年发出，甘前土地局发出的地熟 .大部夯是期饭99年或更



妞的租契。土地使用者租到土地后，在政府规定的年期内可以
自由转让，年期属锡 政府即收回土地，地上建筑物原则上无

偿收归国家所有，由上地局负责管理，采取招标办法出让给新
的使用者。到期屁 如用地者要继续使月，必须向政府中请，

经批准后，可以再获得一个规定年限的使用期。但要有估价师

对土地重新估价，按新价购买。

    法定的土地转让证书和土地租契中均列有限制土地用途特

别条格 如限于农业用途或居住用途。用地者如果违反特别条

件，土地局限其在一定时间内恢复土地的原定用途，否则收回
共土地。

    用地者如果要改变土地用途，可以向土地局巾请，经审查

并征得规划局的同击 土地局割让署则会批准其申iff,取消原

来地权限制，但需用地者交纳溢价差额(P1土地用途不同的地

价差额和增加年限的差额)，另外发给期rh 超过99年的新地
契后，让其进行新的发展计划。

2 新加破的土地管理体制

    新加坡土地管理的体制，是根据政府关于国家土地实行统
一和有效管理的指示建立的。在独立以前，国家已设置了土地
统管机构，即新加坡土地局，直属国家总理领导。独立以后，

在精兵简政和高效服务总原则的指导下，国家对行政管理机构

的设置做了统一调整。基于上地管理本身的职能具有直接为国
家利益服务的明显特点，以及政策性、科技性和综合性都比较
强的实际情况，决定上地普理以土地局为主，有关部「rq切配

合的.主从型7.土地管理体制，土地局从属于律政部管辖、与土

地局业务紧密相关的地p登记局、测量局也归属律政部领导·
    土地管理机构设皿及其职能

通1
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