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https://www.100test.com/kao_ti2020/645/2021_2022_2012_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_645869.htm 土地市场理论 一、土地供给的

方式 《中华人民共和国城市房地产管理法》、《中华人民共

和国土地管理法》等法律法规确立了我国的国有土地供给制

度的基本法律框架，也是我们对国有土地供给方式进行分析

的基本法律依据。归纳起来，我国国有土地的供给方式有以

下7种： 1．划拨土地划拨是指国家在符合土地划拨条件的前

提下，将国有土地使用权无偿交付给土地使用者使用，土地

使用者无须为此支付土地出让金（农民补偿除外），但该土

地只限于土地使用者自己使用，在改变土地用途或将土地转

让他人时，应补交土地出让金。 2．出让土地出让念是指国

家行使国有土地所有者的权利，将国有土地使用权在一定年

限内有偿出让给土地使用者使用，土地使用者要为此支付相

应的土地出让金，土地使用者在足额交纳土地出让金后，取

得该土地在一定年限内的使用权利，并可以将该土地使用权

在符合规定条件的前提下转让、出租或抵押。 3．租赁租赁

是指国家作为土地所有者将土地使用权出租给使用者使用，

由使用者与县级以上人民政府土地行政主管部门签订一定年

期的土地使用租赁合同，并支付租金的行为。 4．作价出资

（入股） 作价出资（人股）是指国家以一定年限期的国有土

地使用权作价，作为出资投入改组后的新设企业，该土地使

用权由新设企业持有，可以依照土地管理法律法规关于出让

土地使用权的规定转让、出租、抵押。目前，采用此方式的

主要是在境外上市的股份制企业。 5．授权经营国家根据需



要，可以一定年限期的国有土地使用权作价后授权给经国务

院批准设立的国家控股公司，作为国家授权投资机构的国有

独资公司和集团公司经营管理。 6．转让是指土地使用者将

土地使用权再转移的行为，包括出售、交换和赠与 7．出租

是土地使用者作为出租人将土地使用权随同地上建筑物、其

他附着物租赁给承租人使用，由承租人支付租金的行为。 二

、土地需求 土地需求的种类人类对土地的需求不外两大类：

农业用地需求和非农业用地需求。 农业用地需求包括人类对

耕地、林地、草地等的需求。影响耕地需求的因素主要有人

口、消费水平、土地生产率、国民经济状况等。人类对于林

地的需求主要取决于对木材的需求和林木的生态功能。对于

草地的需求不只因为它能提供畜牧产品，更重要的还在于它

能保护土地资源，维护生态平衡。 非农业用地需求包括人类

发展工业、交通、科学教育、文化娱乐及住宅等对土地的需

求。主要取决于四大因素，即社会因素，包括人口增长、人

口结构、社会演化趋势等；经济因素，包括经济发展水平、

城市物质环境的更新、一般经济因素等；政策因素，包括城

市规划、住宅政策、土地供给政策等；区位因素，包括地理

位置、交通便利条件等。非农业用地需求会随着社会生产力

水平的提高而不断增加，这是由社会生产力水平提高，人们

用于生产生活必需晶的劳动所占比重减少，而相应增加了对

发展、奢侈、娱乐等方面的需求，前者主要是对农用地的需

求，后者主要对非农用地的需求。 三、土地供需平衡原理 土

地供需平衡是指土地经济供给与人们对特定用途土地的需求

之间的均衡关系。土地作为一种特殊商品，既受一般商品供

求规律的制约，又有其与一般商品不同的特殊供求形式。土



地供求平衡是相对的、暂时的，而不平衡是绝对的。由于我

国土地稀缺，人口众多，人地矛盾突出，所以导致地价总的

趋势是上升的。 1．耕地供求关系研究耕地的供求关系，其

基点在于人口对粮食的需求及满足程度。由于耕地买卖频率

很低，对于耕地供求关系的研究，主要从实物形态人手。耕

地供求的变化主要受到人均占有粮食数量的影响。如果人均

占有粮食数量超过其需求，则耕地的供给就有可能减少。要

让农民自觉珍惜耕地，尽量提高土地生产率，利用耕地多生

产粮食，就必须让农民从种粮中获得平均利润，这样才能缓

解我国耕地的紧张供求关系。 2．工业、商业和住宅用地的

供求关系随着我国工业、商业和住宅用地制度改革的深化，

这部分土地已经逐步进入商品的行列，遵循商品经济规律进

行市场流转。在一般情况下，土地交易也遵循一般商品的供

求规律：地价上升，则供给增加，而需求下降；地价下降，

则供给减少，需求增加。 但是土地作为一种特殊的商品，在

许多方面具有特殊性：其位置固定不变，自然供给不变，经

济供给弹性有限，买卖双方不能自行决定土地位置和用途，

土地价格受社会和政治局势以及经济繁荣程度影响大，所以

工业、商业和住宅用地有时又表现出供给的特殊性。特殊的

土地供给是由于土地自然供给总量是有限度的，超过这个限

度不管价格如何上涨，也不能再增加土地的供给。特殊的土

地需求是反映土地购买者把工业、商业和住宅用地作为投机

对象，价格低廉的土地由于在短期内难以卖出好价格，所以

买者很少；相反，价格高涨的土地容易卖得好价钱，尽管价

格上涨幅度大于其他地区，只要经济稳定发展，定能获利，

所以买者很多。 随着我国城市化和经济发展，工业、商业和



住宅用地的需求会不断增加，但这类土地供给非常有限，最

终必然导致这类土地在高价位下的供求平衡。要在减少占用

农地的条件下实现非农用地的供求平衡，必须搞好城市规划

，实现城市土地合理功能分区，提高城市土地利用规模效益

；实行城市综合开发建设，提高城市土地利用效率；抓紧旧

城区改造，充分利用城区闲置土地和利用率低下的土地；城

市土地利用向空间发展，实行立体利用，提高土地的经济供

给能力。 编辑推荐： #0000ff>2012年估价理论与方法基础知
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