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E5_9C_B0_E7_AE_A1_E7_c67_465147.htm 二、土地的特性（

掌握） 土地的特性，包括自然特性和经济特性。土地的自然

特性是指不以人的意志为转移的自然属性；土地的经济特性

则指人们在利用土地的过程中，在生产力和生产关系方面表

现的特性。(一)土地的自然特性1、土地面积的有限性。土地

是自然的产物，人类不能创造土地。广义土地的总面积，在

地球形成后，就由地球表面积所决定。人类虽然能移山填海

，扩展陆地；或围湖造田，增加耕地，但这仅仅是土地用途

的转换，并没有增加土地面积。2、土地位置的固定性。土地

最大的自然特性是地理位置的固定性，即土地位置不能互换

，不能搬动。人们通常可以搬运一切物品，房屋及其它建筑

物虽然移动困难，但可拆迁重建。只有土地固定在地壳上，

占有一定的空间位置，无法搬动。因此，人们把土地看作是

不动产的代表。这一特性决定了土地的有用性和适用性随着

土地位置的不同而有着较大的变化，这就要求人们必须因地

制宜地利用土地；同时，这一特性也决定了土地市场是一种

不完全的市场，即不是实物交易意义上的市场，而只是土地

产权流动的市场。3、土地质量的差异性。不同地域，由于地

理位置及社会经济条件的差异，不仅使土地构成的诸要素(如

土壤、气候、水文、地貌、植被、岩石)的自然性状不同，而

且人类活动的影响也不同，从而使土地的结构和功能各异，

最终表现在土地质量的差异上。4、土地永续利用的相对性。

土地是一种非消耗性资源，它不会随着人们的使用而消失，



相对于消耗性资源而言，土地资源在利用上具有永续性。土

地利用的永续性具有两层含义：第一，作为自然的产物，它

与地球共存亡，具有永不消失性；第二，作为人类的活动场

所和生产资料，可以永续利用。其它的生产资料或物品，在

产生过程或使用过程中，会转变成另一种资料、物品，或逐

渐陈旧、磨损，失去使用价值而报废。土地则不然，只要人

们在使用或利用过程中注意保护它，是可以年复一年地永远

使用下去的。但是，土地的这种永续利用性是相对的。只有

在利用过程中维持了土地的功能，才能实现永续利用。例题

：土地的自然特性包括()。A．土地面积的无限性B．土地位

置的固定性C．土地质量的差异性D．土地永续利用的绝对性

答案：BC解析：应是土地面积的有限性、土地永续利用的相

对性。(二)土地的经济特性1、土地经济供给的稀缺性。这一

特性有两层含义：首先，供给人们从事各种活动的土地面积

是有限的；其次，特定地区，不同用途的土地面积也是有限

的，往往不能完全满足人们对各类用地的需求，从而出现了

土地占有的垄断性这一社会问题和地租、地价等经济问题。

由于土地的稀缺性所引起的土地供不应求现象，造成了地租

、地价的昂贵，迫使人们节约、集约地利用土地，努力提高

土地的有效利用率和单位面积生产力。2、土地用途的多样性

。土地具有多种用途，既可作工业用地，又可作居住用地、

商业用地等。由于这一特性，对一块土地的利用，常常同时

产生两个以上用途的竞争，并可以从一种用途转换到另一种

川途。这种竞争常使土地趋于最佳用途和最大经济效益，并

使地价达到最高。这就要求人们在利用土地时，考虑土地的

最有效利用原则，使土地的用途和规模、利用方法等均为最



佳。3、土地用途变更的困难性，土地使用不同用途之间的变

换，有时比较柞易，但大多数情况下足困难的。在农业生产

中，当作物从播种开始，进入生长阶段后，虽然物价变动，

但生产的作物就不能调整布局，即使可以调整，也要付出一

定的代价，这就是土地利用适应物价变动的缓慢性。而且，

不同作物对土地质量的要求不同，变更用途有时是相当困难

或无法办到的。如，缺水宜林的山地，改利水稻就很难实现

。工矿用地一旦形成，想改作农用就相当困难。土地用途变

更的困难性告诉人们，在编制土地利用规划确定土地用途时

，要认真调查研究，充分进行可行性论证，以便作出科学、

合理的决策，杜绝主观随意性，否则会造成较大的损失和浪

费。4、土地增值性。一般商品的使用随着时间的推移总是不

断地折旧直至报废，土地这个特殊商品则不然，在土地上追

加投资的效益具有持续性，而且随着人口增加和社会经济的

发展，对土地的投资具有显著的增值性。因此，有人说，对

土地的投资是风险最小的投资。5、土地报酬递减的可能性。

尽管土地具有增值性的特点，但由于“土地报酬递减规律”

的存在，在技术不变的条件下对土地的投入超过一定限度，

就会产生报酬递减的后果。这就要求人们在利用土地增加投

入时，必须寻找在一定技术、经济条件下投资的适合度，确

定适当的投资结构，并不断改进技术，以便提高土地利用的

经济效益，防止出现土地报酬递减的现象，此外，土地还具

有重要的社会属性。人类在利用土地的过程中，总是要反映

出一定的社会中人与人之间的某种生产关系，包括占有、使

用、支配和收益的关系。土地的占有、使用关系在任何时候

都是构成社会十地关系的基础，进而反映社会经济性质。土



地的这种社会属性，即反映了进行土地分配和再分配的客观

必然性，也是进行土地产权管理、调整土地关系的基本出发

点。例题：下列不属于土地的经济特性的有()。A．土地经济

供给的稀缺性B．土地用途的多样性C．土地用途变更的简易

性D．土地增值性答案：C解析：土地用途变更的简易性，不

属于土地的经济特性。三、土地的功能（熟悉）(一)人类生

存的物质基础土地是人类赖以生存和发展的重要物质基础，

是不可再生的有限资源和宝贵财富。土地资源是人类生存不

可脱离的物质基础。土地是人类生存之本，土地是我们生存

的首要条件，人类的一切物质生产都离不开土地。土地是人

类赖以生存和发展的物质基础和最基本的资源。当今人类社

会面临的人口、资源、环境等重大问题无不与土地有关。(

二)人类生产生活的场所土地由于其物理性质，具有承载万物

的功能，因而成为人类进行一切生活和生产活动的场所和空

间，成为人类进行房屋、道路等建设的地基。"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

。土地是人类社会生产力的重要源泉，是人类生活、生产等

一切活动的场所，亦是农业生产的基本生产资料和劳动对象

。诚如马克思所指出的那样，土地是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条件。在土地的一

定高度和深度内，具有强大的生长万物的能力。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。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。我国自改革开放以来，十分重

视对土地资源的利用和保护，把人口多、耕地少作为基本国



情，加强人民珍惜土地，合理利用土地的国情教育；同时，

还运用法律手段加强、规范土地管理。例题：土地的功能包

括()。A．人类生存的物质基础B．人类生存的社会基础C．

人类生产的场所D．人类生活的场所答案：ACD 解析：人类

生存的社会基础，不是其功能。 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 


