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报社等单位主办的“2007年中国地交会”在北京中国国际贸

易中心举行，同期召开的宏观经济与土地运营模式论坛、城

市发展及土地招商论坛、地产创新论坛、金融投资论坛等多

个高端论坛，对土地市场建设、房地产开发的宏观研究将发

挥积极的推进作用。国土资源管理部门、业界专家学者、部

分城市市长、以及来自有关方面的负责人及众多开发商参加

了本次盛会。本届地交会的主题是：土地整理与区域经济发

展。中国国土资源报社总编辑蒋亚平主持了土地整理与区域

经济发展主题论坛，并对本届论坛和专家的发言进行了点评

。 中国土地学会理事长邹玉川说，2007年中国地交会主题论

坛提出了土地整理与区域经济发展这个题目，反映了在当前

形势下土地利用发展的大趋势。对于我们回答和解决土地从

哪里来的问题具有重要的现实意义。 邹玉川说，我们长期延

续的以土地换发展的用地模式，造成了大量的土地浪费。主

要表现在几个方面：一是重复建设和低水平建设造成的土地

浪费，二是闲置土地和大量的低效率利用土地，三是随着经

济发展原有的产业结构、产品结构和产业布局老化，生产力

水平衰退，造成土地利用效益低下。还有城乡结合部问题，

那里的土地利用情况复杂、混乱，也造成大量的土地不能有

效利用。发展需要空间，但是我们不能沿用传统的用地方式

，不能把发展的空间锁定在无限制的扩大城市规模上，而应

该在节地挖潜上多动脑筋，在盘活存量土地上多花力气，积



极推进产业结构调整。事实上社会的进步、生产力水平的提

高都是在人类对土地的不断重复利用基础上实现的。能够认

识到这一点，我们就有用不完的土地。 中国土地学会秘书长

黄小虎说，我们国家正处在发展模式转型过程当中，目前的

发展模式有4个层次。首先是指导思想，第二是发展战略，第

三是要落实到各类的规划，第四是这些战略也好、规划也好

、指导思想也好，要真正贯彻实施还需要有各种机制的保障

。 关于重点发展地区的问题，黄小虎认为，重点发展地区的

重点问题是城乡结合部。城乡结合部的重点问题是解决好农

民的问题。发展就要占地，占了地农民到哪里去？怎么安置

？黄小虎特别提出要重视留地政策的研究，在现行的法律法

规没有突破的情况下，要重视留地经验。我们现在搞了很多

改革，包括用土地换社保。黄小虎认为这都是好的，但是社

保只能解决一代人的问题，解决不了农民的长远生计，留地

政策是使得农民能够享受城市文明、享受工业化文明的非常

重要的一个步骤，使得农民的长远生计得到保障，能够更好

地融入城市化和工业化当中去。至于留地是国有还是继续保

持集体性质，可以继续探索，变为国有也可以，也可以出让

给农民，保留原来集体的性质也不是不可以，这方面有很多

经验可以借鉴。 中国人民大学教授、博士生导师叶剑平说，

众所周知，农村从生态环境来说优于城市，一些地方基础设

施的投入不亚于有些城市，比如高速路、高速列车等等，已

和城市建立起有机的联系。如果城市的资金可以向周边转移

并提升周边的土地潜在价值的话，周边地区吸纳城市的人口

、产业是可能的。在这个前提下，可以有一些优惠政策，包

括对劳动力的安置等一系列问题的解决。但是要使城乡统筹



发展，未来有条件的农村应该吸引更多的城市资金和人口，

使之担负起应有的责任，同时使农村能够在城市化过程中分

享整个社会进步带来的收益。 国务院发展研究中心党组成员

蒋省三说，从上个世纪90年代末以来，我国的工业化快速增

长以及城市化的快速推进完全得益于现行的土地政策，尤其

是发达地区，土地发挥了重要的作用。在转变增长方式，调

整经济结构、优化区域发展的阶段，我国的土地使用制度如

何与之相匹配，是个值得探讨的问题。 我们应该在制度上确

保建设用地两种所有权长期并存的格局，一种是国家的建设

，一种是农民的集体建设，集体建设是实实在在存在的一种

权利形式，这样就有利于我们农业大国的长期稳定。应进一

步完善《土地管理法》，逐步实现两种用地同地同价同权。

积极探索集体建设用地进入市场，允许转让抵押出租，让农

民分享城市化、工业化的好处。从这个意义上讲，我们不能

用新农村建设的幌子去圈农民的承包地、宅基地、城乡用地

，也要非常谨慎地对待所谓以社保换土地的做法。要探索农

民集体留用地的新路子，这在东部沿海地区已经普遍存在。

鼓励农村集体建设用地直接进入市场，“直接”这两个字是

非常关键的，也是非常重要的，要抓紧制定公共利益征地目

录，并明确规定以盈利为目的的用地不得征用。 北京大学中

国经济研究中心主任林毅夫运用大量的研究数据，分析了我

国未来仍将保持稳定高速的经济发展态势。林毅夫认为这样

的增长速度可能再保持二三十年。但同时也要看到，城市化

、工业化加快发展过程中仍将要占用大量土地。 林毅夫说，

这些结构的变化跟我们讨论的土地整理和区域发展是相关的

。为什么？如果农业的比重在下降，制造业和服务业的比重



要上升，这些制造业和服务业要发展肯定需要土地，工矿、

交通、仓储都需要占用土地。其次，如果有2亿人口进城，总

要有住的地方，住房面积在城市里面也要大大增加，而且收

入也增加了。收入增加后对住房条件，包括对住房面积、质

量的要求必然都会增加。这样不仅住房要增加，生活的空间

、生活的环境、城市的绿化等等必然也要增加，这些都需要

土地。如果说我们的经济发展是一个不可阻挡的态势，随着

产业结构、人口结构的调整，对土地的需求也是不可阻挡的

。 说到土地潜力，林毅夫分析说，我们看到一方面讲土地非

常紧张，可是我们到很多地方考察，发现每个工厂都是在比

土地面积，有的空地非常大，储备地非常多，还有很多潜力

可挖。如果从现在到2020年有2亿农民要进城（这是一个不可

逆转的趋势），如果平均一户4口人，就意味着有5000万户要

进城，这些进城的人在农村里面有房子、有宅基地，一户的

宅基地保守估计是3分地，5000万户也不少了，这也是1500万

亩地。 林毅夫说，如何使这些土地得到充分利用，一方面要

保证18亿亩耕地的红线不突破，另一方面要配合工业化、商

业化、城市化高速发展的用地需求，就需要从土地整理方面

下功夫。当然，这跟现行的法律、法规修订是高度相关的。

比如说荒地、林地怎样开发利用，存量土地怎样进入市场，

都需要研究，如果允许占地面积很大的工厂把它的土地释放

出来，使之得到一定补偿，这是存量土地怎样盘活的问题，

这也是需要研究的。再有进城农民的宅基地，如果没有补偿

的话，农民肯定不愿意放弃，如果他在城里没有一定的就业

安全，他也不会放弃，在这种状况下，就牵涉到户籍制度，

要让进城来的这些已经转到第二产业、第三产业的农民能够



在城里安家落户，同时为了盘活农村的宅基地，也应该给予

进城农民一定补偿。这些问题都需要深入探讨。 林毅夫说，

本次论坛开了一个好头，我们把机遇和问题都摆出来，一起

探讨适合中国国情的土地管理政策、土地发展政策。林毅夫

认为中国未来发展的机遇非常好，继续保持高速增长，是完

全有可能的。当然，也必然出现新挑战，但只要我们解放思

想，坚持以市场为导向的态度，照顾各方的利益，形成一个

利益均衡点、平衡点，就能够抓住这个机遇。 100Test 下载频

道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


