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内容概要

　　《城市化进程中的农地转用问题研究》共有六章，分别是第一章，导论；第二章，农地转用中的
农民权益；第三章，农地转用中的政府收益；第四章，制度分析：农地产权制度；第五章，制度分析
：农地征用制度；第六章，农地发展权和失地农民发展权。
　　一、目前我国已进入城市化快速发展时期，城市化进程中的农地转用带来了一些问题，主要是：
耕地面积大量减少，非农建设占用耕地增多；失地农民数量增加，因征地引发的社会矛盾激化。
农地转用研究是实践提出的紧迫课题，具有重要的理论和实践意义。
　　二、大量事实证明，农地转用的过程不是一个平等的市场交易的过程，对农民来讲，它是一个强
制的、被迫的过程。
　　三、农地转用在农民权益被侵犯的同时，地方政府却获得了可观的收益，原因是政府垄断了土地
一级市场，通过行政权力，利用土地征用制度，一手从农民那里低价征地，一手面向市场高价卖地，
同时充当了国有土地的所有者、管理者、征地者和供地者等多重角色。
征地越多，政府收益越高。
　　四、农地转用中的问题，从根本上讲来自农地产权制度和农地征用制度的缺陷。
　　五、同时，农地征用制度也必须改革。
　　六、建议在农地转用中，借鉴国际经验，引入土地发展权，并结合农地产权制度和农地征用制度
改革，合理配置土地发展权；改变土地所有权性质和使用权性质的发展权归国家所有，不改变土地所
有权性质和使用权性质的土地发展权归农民所有。
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书籍目录
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章节摘录

　　1978年以后，随着中国经济的转型，政府垄断的土地供给制度开始松动，并朝着建立社会主义市
场经济的政府垄断体制转型。
也就是，在保持土地公有制性质不变的前提下，开始探索所有权与使用权分离和土地有偿、有限期、
有流动的改革。
　　城镇土地的有偿使用制度，最早可以追溯到1979年起向中外合资企业征收场地使用费。
随后，深圳市1982年开始征收城市土地使用费。
紧接着，全国其他一些城市也开始征收土地使用费。
1987年，中央政府决定借鉴香港、新加坡的土地市场模式，探索国有土地使用权出让制度，并确定深
圳、上海、广州、厦门、福州等地开展国有土地有偿使用试点。
同年，深圳市成功出让第一项国有土地使用权。
　　1988年4月，全国人民代表大会通过宪法修正案，明确“土地的使用权可以依照法律的规定转让”
，为全面实行土地有偿使用开辟了道路；同年12月，对《中华人民共和国土地管理法》（1986）也作
了相应的修改。
1988年国务院发布《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》，规定自当年11月起开征土地使用税
。
1990年国务院发布了《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》这一历史性文件，
首次对于城镇国有土地的有偿使用的有关问题作了全面、具体的规定。
1994年《中华人民共和国城市房地产管理法》问世，其中对于土地使用权的出让、转让、抵押以及随
同房屋而出租等等，作了明确的法律规定，并将政府垄断市场制度写入该法。
　　关于政府垄断市场，当时的国家土地管理局领导是这样讲的：“城市土地国家所有，决定了土地
出让即土地一级市场理所当然地由国家垄断”，“政府通过垄断出让土地使用权的一级市场，可以有
效地实施土地供应计划、供地方式、地价政策，同时还可以配合计划、金融等手段调整基建规模、调
整结构，以保证社会经济的协调发展”。
（王先进1992）
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