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5_9B_BD_E5_9F_8E_E5_c61_646199.htm 建国初期，我国城市

土地还是实行有偿使用的。恢复时期，上海市财政收入的重

要来源之一仍是土地税，1952年土地税占全市收入将近2/5，

城市土地使用价值开始从战争破坏中恢复生机。但是由于对

现代城市土地使用价值良性循环问题缺乏实践和理论指导，

甚至认为全民所有制单位向国家财政部门交土地使用费和土

地税是多余和不必要的。提出：“收取使用费或租金，并非

真正增加国家收入，而是不必要的提高了企业的生产成本和

扩大了国家预算，并将增加不少事务手续”。因此，“保证

土地合理使用的决定性关键在于政府批准土地使用时，严格

掌握使用原则，按照企业、单位、机关、部队、学校的实际

需要与发展情况，确定其使用土地的面积，不必要采用征收

土地使用费或租金的办法”。由此规定“国营企业、国家机

关、学校、团体及公私合营企业使用国有土地时，应一律由

当地政府无偿拨给使用，均不再缴纳租金”（1954年3月8日

内务部复文）。1955年前后，各个城市据此相继实施。这样

，应交纳土地税和土地使用费的只有集体单位和私人用地，

金额221 亦极低，上海每平方米土地，最高的1角，最低的2厘

，平均2分，每年只收140万元，基本上只够收费人员机构的

开支。采集者退散 从当时内务部复文内容可以看出，对全民

所有制单位交不交土地使用费和租金的考虑，主要是合理使

用土地问题。对于C⋯C′循环有关问题，毫未涉及，这在第

一个五年计划期间，也确实没有暴露出来。因为“一五”期



间，城市建设虽列为非生产性建设，但丝毫没有因此不重视

它，相反，当时非常重视城市建设与工业建设的协调发展。

在安排156项重点建设同时，对其所需配套的城市建设资金，

同时下达给所在城市政府。因为当时整个国力非常薄弱，资

金只能保证重点建设，这样做，重点建设的城市，C⋯C′良

性循环就有了良好的开端。至于非重点建设的城市，则基本

上只能维持原有水平，人民对此也非常理解和支持。来源

：www.100test.com 从1958年开始，非生产性建设越来越遭到

忽视，城建资金来源没有保障。工业建设发展很快，城市建

设越来越跟不上，主要靠吃老本降低标准。C⋯C′循环逐步

陷入阻梗甚至中断。与此同时，原来将土地合理使用关键寄

托于政府严格掌握使用原则，按需要和发展批地的愿望，也

在人治重于法治的情况下，不断出现时紧时松、上紧下松的

激烈波动。到“大跃进”初期，出现了第一次严重的批地全

面失控和大量浪费土地的混乱局面。虽经1962年以后大量清

退土地，但遗留问题仍很严重。每次经济大发展时的用地高

潮，都要伴随着出现对需要和发展理解偏宽的乱占滥用土地

的高潮。然后伴之以严格清理乱占土地的高潮。最近一次的

类似高潮就发生在“六五”期间村镇企业大发展的过程中。

仅1986～1987年清查中，就发现需要处理的用地问题多达500

多万起。可见合理用地和节约用地问题的解决，单靠行政手

段是难以奏效的，尤其是难以保持稳定治理的趋势。www.

Ｅxamda.CoM考试就到百考试题 总结建国以来的实践，城市

土地必须实现有偿使用，必须保持和发展城市土地效用一资

金的良性循环。主要根据不仅是50年代初期那种单纯的合理

使用土地的需要，而是从我国社会主义初级阶段的根本特点



出发，提出的一项根本性的、多目标综合治理、综合发展的

战略要求，并且具有深刻的理论根据。 土地必须实行有偿使

用，这是因为： 1.它是实现珍惜每寸土地这一国策的根本保

障 我国地少人多是今后近百年内带根本性的矛盾。而且水、

土、光、热条件较好的土地，基本上只占国土面积的一半，

却集中了全国95％以上的人口。城市用地与农业用地的矛盾

，也主要集中在这一半国土。近40年的经验反复证明，节约

用地仅靠行政手段和教育是不够的，必须使千千万万使用土

地的单位和个人，将节约用地与其切身的物质利益结合起来

，其唯一有效的使用土地的根本制度，就是有期有偿使用土

地。 2.它是解放和发展生产力的基本要求 城市土地经济效益

是一笔巨大的、愈益增长的物质财富源泉。土地收益占国民

生产总值的比重，在国外均高于任何一个专业的工业生产部

门。日本70年代土地收益占国民生产总值的16％。美国亦在5

～6％，而战前甚至高达10％，其城市房地产占城市资产的比

重，1921年为48％，1950年为57％，1960年为64％，1970年

为69％，1974年为74％。日本1980年城市地产总值高达同年国

民生产总值的2倍。而我国1986年10664平方公里城市建成区的

土地，却在账面上毫无体现。显然这种状况是不符合客观经

济规律要求的。表面上看，这笔巨大资产能量释放出来，似

乎并不会增加现有的国民收入，甚至在当前基本建设拨款的

体制下，由于土地计价，还要减少基本建设投资效益。实际

上这正是长期城市土地无偿使用形成的虚假现象。世界银行

等许多国际经济机构和权威人士，都认为我国人民币实际使

用于人民生活的效用，要高于人民币用外汇牌价折算的外币

效用。1988年人民币兑换1美元的汇率为3.8元左右，但和我国



人民生活同等水平的美国人民生活相比，1美元却只值1元人

民币。这个原因是多方面的，城市土地无偿使用却是占比重

相当大的因素。初步估算，我国城市土地如果有偿使用，国

民收入计算值至少应比现在高1/10以上。将这笔现在隐而不

显的巨大财富正式并入国民经济生产、流通和分配的大系统

中运转，在经过短期调整后，很快就会在长远的生产力发展

中崭露头角。最终会象发达国家一样，地产业将成为带动国

民经济发展的一个重大产业支柱。 3.它是保证现代产业发展

所必需的城市支持系统不断壮大的需要 现代产业对社会化要

求愈来愈高，要求必须有强大的城市支持系统相应地发展支

持，而有些方面如供水、供电、道路等，甚至还要超前发展

。这一切都离不开愈益增长的城市建设资金的及时投入。然

而城市建设资金如果不和城市土地使用效益回收直接挂钩，

根据我国的实践，必然会是“捧着金饭碗讨饭吃”。因为今

后相当长的时期内，我国将以发展工业作为主要任务，城市

建设资金也有赖于工业的发展带动。重生产、轻生活，先生

产、后生活的思想，正是在这种形势下极容易频繁出现的现

象，它不以任何个人意志为转移。在资金困难时，更容易上

升到主导地位，如果不从根本上稳定城市建设资金渠道，必

将在某些地区、某些时期甚至在全国范围，经常反复出现对

城建资金大砍大杀的现象。因此只有城市土地有期有偿使用

，才能从根本上改变城市建设只有投入、没有产出的无底洞

现象。 4.它是发展商品经济，完善市场体系，促进企业间平

等竞争的需要 商品经济发展要求土地这项基本生产要素能根

据生产流通的需要，经常进行最有效的利用和必要的流动和

重新组合。企业间的竞争如果不排除土地效益的差别，就会



产生严重的苦乐不均。市场体系如果没有地产市场的发育，

也无从完善。凡此种种，都有待城市土地有期有偿使用的充

分实现。 5.它是坚持对外开放，参与国际经济大循环的需要 

我国商品生产中有愈来愈大的比重需要投向国外，国外商品

作为原材料、部件、配件、先进设备、资本、技术，也将随

之而进入各种外向型企业。如果其中不考虑土地资产在商品

价值形成中的地位和作用，就无法真正按商品交换原则进行

愈益频繁的巨大流动。外商来我国投资，也必须充分考虑土

地成本低所带来的效益。我国与外商合作，更要充分利用土

地效益这个经济杠杆。而在一些特区、经济技术开发区建设

中所需要的巨额基础设施投资，尤需充分发挥利用外资的可

能性。所有这一切，正是沿海开放城市对土地有期有偿使用

，发展房地产业最具紧迫感的主要原因。 6.它是合理利用土

地的根本性手段 目前在我国，一方面土地资源奇紧，另一方

面土地使用浪费，这两种现象同时普遍存在。在国外视为寸

土寸金的黄金地段，如我国北京的王府井，上海的南京东路

、金陵东路，天津的和平路等地区，都大量存在着一些与高

效益使用土地无关的一般居民住宅、机关办公楼和小工厂，

谁也无法调剂。关键就在于这些宝地无期无偿使用。北京市

最近允许旧城区内污染严重、扩建困难的工厂，有偿转移土

地使用权，一些扰民多年，无力迁出的工厂，立即获得丰裕

的拆迁资金，移地新建较好的厂房设施，而原有地皮却反而

得到更好的利用。 7.它是实现合理发展城市和合理布局生产

力的重要经济杠杆 由于城市土地无期无偿使用，大量与大城

市发展关系不大的企业单位，千方百计地挤进效用最好、生

产生活方便的大城市。而中小城市却长期很难获得企业的垂



青，发展动力不足。只有按照土地效用效益循环的客观规律

，拉开使用不同城市、不同地段土地的代价，才能驱使企业

、单位按照土地效益规律选择各自合适的城市和地段。很多

发达国家，虽然没有严格控制特大城市发展的方针和行政干

预手段，但如纽约、伦敦、巴黎等特大城市的中心区人口却

自动下降，主要就是高地价产生的排斥力超过了他们的吸引

力。我国需要严格控制发展的二三百万甚至四百万人以上人

口的特大城市，尤其迫切需要尽快建立这种产生排斥力的地

价机制。 由此可见，从根本上理顺城市土地经济关系，实行

有期有偿使用土地，实属迫在眉睫。 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 


