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内容概要

《地票的制度基础与法律性质》内容简介：地票作为一项深具中国特色的制度创新，其究竟仅仅只是
一项阶段性的权宜之计，或是一个撬动中国土地管理制度的重要杠杆？
其究竟是有损于农民的利益，还是扩大了农民对土地增值收益的分享？
这一领域有很多重要问题需要深人的研究和论证。
《地票的制度基础与法律性质》主要围绕地票的功能与作用和地票的法律性质两个主题展开，是对地
票基础理论研究的一个初步尝试，未来还将在此基础上作进一步的研究。
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交易性的理论和实践依据 （三）地票具有可交易性的法理依据 第八章地票权利的利益基础 一、建设
用地指标制度的演进与地票的生成 （一）传统建设用地指标管理制度的确立与发展 （二）城乡建设
用地“增减挂钩”政策的提出与“双轨制”建设用地指标管理制度的形成 （三）建设用地指标挂钩置
换从封闭走向开放 （四）地票是建设用地挂钩指标的凭证 二、建设用地指标的行政许可属性 （一）
行政许可法律关系解构 （二）建设用地指标的行政许可属性 （三）行政许可的财产属性 三、地票上
财产利益的生成机理 （一）地票利益根源于不同土地用途之间的市场价值差别 （二）地票利益也来
源于建设用地指标的稀缺性 小结 第九章地票交易的风险及控制 一、地票制度与耕地保护 （一）关于
复垦耕地的数量和质量问题 （二）关于复垦耕地可能抛荒的问题 二、地票制度与土地利用秩序 （一
）关于城市与农村经济发展的用地矛盾问题 （二）关于建设用地指标的“双轨制”问题 （三）关于
地方政府可能出现的土地超额储备问题 三、地票制度与农民利益的保护 （一）地票运行中农民的法
律地位问题 （二）地票收益分配中的农民利益问题 四、地票制度与房地产市场 （一）关于房地产市
场的建设用地成本问题 （二）关于农民进城使城市房屋的需求量增加的问题 结语 参考文献 附录 1.中
华人民共和国土地管理法（2004.8.28修正）（节选） 2.城乡建设用地增减挂钩试点管理办法（国土资
发[2008]138号） 3.国务院关于推进重庆市统筹城乡改革和发展的若干意见（国发[2009]3号）（节选）
4.重庆农村土地交易所管理暂行办法（渝府发[2008]127号） 5.重庆农村土地交易所交易流程（暂行）
（渝国土房管发[2008]742号） 6.重庆市农村建设用地复垦项目管理规定（试行）（渝国土房管
发[2009]495号） 7.重庆市国土房管局关于进一步规范农村建设用地复垦工作的通知（渝国土房管发
（2009]778号） 8.重庆市国土房管局关于完善地票价款分配的补充意见（渝国土房管发（2010]220号）
9.重庆市国土房管局关于规范地票价款使用促进农村集体建设用地复垦的指导意见（试行）（渝国土
房管发[2010]384号） 10.重庆市国土房管局关于进一步规范农村建设用地复垦管理工作的通知（渝国土
房管发[2011]55号） 11.重庆市国土房管局关于稳步开展城乡建设用地增减挂钩试点工作的紧急通知（
渝国土房管发[2011]127号） 12.重庆市国土房管局关于进一步规范农村宅基地及其附属设施用地复垦管
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理实行地票价款直拨的通知（渝国土房管发[2011]162号） 13.重庆市国土房管局关于调整地票价款分配
及拨付标准的通知（渝国土房管[2011]170号） 14.成都市人民政府关于完善土地交易制度促进农村土地
综合整治的意见（试行）（成府发[2010]27号） 15.建设用地指标登记和使用管理暂行办法（成国土资
发[20lO]219号） 16.关于实行国有经营性建设用地使用权出让“持证准入”制度的公告（2010年8月5日
成都市国土资源局发布） 17.成都市农村土地综合整治项目立项实施验收管理暂行办法（成国土资
发[2010]）218号） 18.关于进一步完善国有经营性建设用地使用权出让“持证准入”制度的公告（2010
年11月16日成都市国土房管局发布） 19.成都市国土资源局关于完善建设用地指标交易制度促进农村土
地综合整治的实施意见（成国土资发[2011]80号） 20.关于实行国有经营『生建设用地使用权“持证准
用”制度的公告（2011年4月14日成都市土地矿权交易中心、成都农村产权交易所发布）
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章节摘录

版权页：   插图：   2.天津“宅基地换房”模式 天津目前已经走出了一条“以宅基地换房”的政府主导
的建设用地指标移转模式。
这一模式的主要特点有：一是由政府主导，通过城镇开发建设置换出宅基地进行节约开发，节省出或
通过复垦获得的建设用地指标可以移转作为其他建设项目的建设用地指标。
二是节约出来的建设用地出让收入主要用于还迁农民的住房建设、工业园区建设以及学校、医院等配
套基础设施建设。
腾地农户不仅能无偿获得新建城镇的住房，而且还成为拥有薪金、租金、股金、保障金的“四金农民
”。
三是对原有村庄用地的复耕和耕种主要是统一建设现代农业园区，这样既有利于提高土地产出的经济
效益，又为腾地农民提供了就业和增收机会。
 3.重庆“地票交易”模式 重庆农村土地交易所于2008年成立，交易品种中的“地票交易”就是指建设
用地挂钩指标交易。
“地票”产生和交易的基本过程是：（1）农村建设用地复垦为耕地，经验收合格后产生等面积的建
设用地指标；（2）建设用地指标在交易所被打包组合成地票在农村土地交易所公开交易；（3）开发
者通过竞标购人地票；（4）政府运用其征地权，将开发者所选耕地征转为城镇建设用地，实现指标
落地；（5）该开发者如果在指标落地时竞标失败，则地票按原价转给竞标成功者；（6）指标落地时
，地票费用冲抵新增建设用地有偿使用费和耕地开垦费。
 4.综合比较及结论 从我国各地的实践来看，虽然各地的探索和实践特色各异，但一个共同的方向是赋
予建设用地指标更强的可移转性，以避免用地指标管理的僵化。
赋予建设用地指标可转移性的主要路径有两种：一种是政府主导强制性转移的模式，天津的做法为此
种模式的典型，然而，此种模式往往因为不具备足够的公共利益说服力而广受诟病；另一种是市场主
导自愿交易的模式，浙江和重庆做法为此种模式的典型，而其中尤以重庆的地票交易的模式以其跨区
域性和不以具体项目为依托而更能体现市场自愿交易的特点和资源的优化配置的目标。
实践证明，通过市场的自愿交易赋予建设用地指标可流动性则因为符合市场和公正的逻辑而更值得推
崇。
可见，赋予建设用地指标可交易性是实现我国土地管理制度创新的重要突破口，即通过市场手段来实
现管理目标，以此促进我国土地管理制度的优化、科学化，与市场经济协调。
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编辑推荐

《地票的制度基础与法律性质》是现阶段为数不多的专门研究地票问题的专著，涉及地票的正当性基
础、功能价值、观点确认、地票上权利性质与权利关系、地票的可交易性，地票的利益基础、地票交
易的风险及控制等。
都是一些较前沿的问题。
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