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内容概要

　　《中国房地产研究丛书（2008年第1卷）：土地储备制度实证研究》分9个部分对我国土地储备制
度进行了实证研究，具体内容包括浅论我国土地储备决策现状评价、新城镇开发的土地集约利角综合
评价、写字楼租金微观影响因素研究评述、房地产区域投资组合研究、农地城市流转收益分配及其调
控等。
该书可供从事相关工作的人员作为参考用书使用。
　　我国土地储备制度实证研究　　〔摘要与告白〕自20世纪90年代中期，通过10余年来的探索和实
践，储备已经逐步成为构建我国新型土地使用制度的重要组成部分，但长期以来，由于缺乏全国统一
性的法律法规等规范性指导，各地对土地储备内涵、功能定位、机构设置、储备范围、收储模式和资
金来源等方面差异很大，土地储备的进一步发展遭遇到诸多瓶颈。
本课题从我国土地使用制度改革入手，探讨土地储备诞生的起因和背景，并通过对10余个主要城市土
地储备实践和运作模式的比较，总结了土地储备的运作成效和现实意义。
同时，将土地储务纳入与现行房地产开发立项、征地动拆迁、规划、供地、融资、登记制度进行研究
，分析其间的冲突与协调，并最终从概念规范、目标、功能定位、范围、机构设置和管理体制等方面
提出了可行性建议。
　　一 我国土地储备制度的实践发展与实证分析　　（一）我国土地储备制度的起源与发展　　1.背
景　　自1988年8月上海市首例以招标方式出让土地使用权——虹桥经济技术开发区26号签约——
至1991年底，上海共对外出让土地使用权12幅，计980万平方米，土地出让金总收入约8474万美元
和12.15亿元人民币。
在这一阶段，土地批租主要采取“净地”方式，即政府通过征地、动拆迁等对土地实施前期整理开发
后，再对外实施批租。
这种方式将征地、动拆迁等前期整理开发与房地产开发分离开来，有利于平衡和处理征地、动拆迁过
程中的利益关系，为房地产项目开发奠定了良好基础，但净地批租要求前期投入很大，这对于改革开
放前期资金短缺、亟需成都市建设的各级政府来说，难度可想而知。
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书籍目录

我国土地储备制度实证研究一　我国土地储备制度的实践发展与实证分析二　土地储备制度与现行房
地产法律制度的协调三　对发展和完善土地储备制度的建议和思考浅论我国土地储备决策现状评价一
　引言二　我国土地储备决策类型、程序三　土地储备决策行为评价四　决策效果评价新城镇开发的
土地集约利用综合评价一　绪论二　城市土地集约利用评价的相关研究综述三　新城镇开发的土地集
约利用综合评价四　案例分析——上海松江新城土地集约利用综合评价五　结论与展望写字楼租金微
影响因素研究评述一　前言二　解释租金水平影响因素的研究三　检验某一因素对租金影响的研究四
　简要的评述和展望我国房地产价格波动与利用外资变动关系的实证研究一　引言二　房价波动与外
资变动关系的理论分析三　房价波动与外资变动关系的实证分析四　结论房地产区域投资组合研究一
　房地产区域投资组合简介二　房地产区域组合研究的意义三　房地产区域投资组合研究回顾四　构
建房地产区域投资组合的理论模型五　房地产区域投资组合研究的困难和解决对策六　结束中国宅基
地法制建设一　农村宅基地法制建设的现状评价与主要问题二　农村宅基地违法、宅基地纠纷与救济
途径三　改革与完善农村宅基地法律制度：立法思路与若干对策建议四　制定国家《农村宅基地管理
条例》的若干问题五　结束语与未来展望农地城市流转收益分配及调控一　引言二　农地城市流转后
各权利主体的收益变化三　流转过程中权利主体的经济行为分析四　各主休参与的流转决策博弈模型
⋯⋯人口城市化与农地非农化的相互关系：湖北省时序数据验证
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章节摘录

　　我国土地储备制度实证研究　　〔摘要与告白〕自20世纪90年代中期，通过10余年来的探索和实
践，储备已经逐步成为构建我国新型土地使用制度的重要组成部分，但长期以来，由于缺乏全国统一
性的法律法规等规范性指导，各地对土地储备内涵、功能定位、机构设置、储备范围、收储模式和资
金来源等方面差异很大，土地储备的进一步发展遭遇到诸多瓶颈。
本课题从我国土地使用制度改革入手，探讨土地储备诞生的起因和背景，并通过对10余个主要城市土
地储备实践和运作模式的比较，总结了土地储备的运作成效和现实意义。
同时，将土地储务纳入与现行房地产开发立项、征地动拆迁、规划、供地、融资、登记制度进行研究
，分析其间的冲突与协调，并最终从概念规范、目标、功能定位、范围、机构设置和管理体制等方面
提出了可行性建议。
　　一　我国土地储备制度的实践发展与实证分析　　（一）我国土地储备制度的起源与发展　　1.
背景　　自1988年8月上海市首例以招标方式出让土地使用权——虹桥经济技术开发区26号签约——
至1991年底，上海共对外出让土地使用权12幅，计980万平方米，土地出让金总收入约8474万美元
和12.15亿元人民币。
在这一阶段，土地批租主要采取“净地”方式，即政府通过征地、动拆迁等对土地实施前期整理开发
后，再对外实施批租。
这种方式将征地、动拆迁等前期整理开发与房地产开发分离开来，有利于平衡和处理征地、动拆迁过
程中的利益关系，为房地产项目开发奠定了良好基础，但净地批租要求前期投入很大，这对于改革开
放前期资金短缺、亟需成都市建设的各级政府来说，难度可想而知。
　　⋯⋯
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