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国 外土地使用 权有偿

转让的 法律规定简介

蔡宗强

商品经济的发展， 要求建 立与之相适应的 土地使

用制度。在我国， 土地使用权有偿 转 让的出现，只是

近两、 三年的事情。而在国外，大部分国家和地区均

实行土地有偿使用制度。某些国家和地区转让土地使

用权所得，已成为其财政收入的重要支 柱之一。本文

拟就国外土地使用权有偿 转让的法律规定， 作些简要

介绍。

在法律体系中，有关土地制度的法律已成为不可

缺少的重要部门法律。纵观 各国土地使用权有偿转让

的法律规定， 大致可以分为两 种基本类型：私有制国

家土地使用权有 偿转 让的法律规定和公有制国家土地

使用权有偿转让的法律规定。

在私有制国家中， 大部分土地 为私人所有，小部

分土地归国 家 所有。一般情况下， 土地的所有权与使

用权可以分离， 其转让也是有 偿的， 法律一般不作限

制性规定。私人所有土地， 只要符合国家法 律规定，

都可以自由买 卖、 出租、 抵押。美国、 法国、 联邦德

国等国家，对私人所有土地的转让， 法律没有作限制

性规定。日本，由于人口众多，国土狭小，法律虽然

规定土地的自由买卖、出租 和抵押，但同时根据不同

情况， 采取相应的管理措施。如为了 保持经 济和物价

的稳定，政府颁布了《 国土利 用计划法》 ， 土地买卖

实行申请劝告制和管制地区许可制，规定买 卖成片土

地时要向都道府县知事申报其 预定价格和利用目的等

事项， 如果政府知事 认为 不妥， 有权 劝 告 其 停止交

易。地方政府长官为对付范围 比较广泛的投机性土地

买卖或地价猛涨，有权 指定管制地区，对区内一切土

地买卖实行许可制。此外，政府有关 部门还采取提高

土地收益税率和土地买 卖 贷款利率等经济手段，以抑

制土地投机买卖和地价飞涨，政府兴办公共事业需要

征用私有土地时，则需买卖双方就土地征 购 及赔偿等

问题协商一致。

英国的土地制度与其他资本主 义国家则不同。英

国的全部土地在法律上归英王（国家）所有，个人、

企业和各种机构仅拥有土地使用权。在英国法律中，

土地使用权称为不动产，土地使用者则被称为土地持

有人或租借 人。一切土地的转让，也只是使用权的转

让，这种转让只要不违犯法律和规划条例，都可以自

由进行。

新加坡的土地法律制度 很有特色。新加坡以国有

土地为主，占78%，私人土地占22%。政府采用拍卖、

招标、有价划拨和临时出租等方式，将 土地使用权在

一定期限内出让给使用者，使用者在有效使用期内可

以出租，也可以再出售。使用期满，政府即收回土地，

地上建筑物也无偿收归政府所有。政府在土地使用权

转让中，除收取一次性地价外，还规定需征收有关税

费。

在公有制经济为主的国家中，土地一般归国家所

有，其土地使用权的转让，与私有制国家相比，有着

很大的不同。苏联的土地为国家所有，属全民财产。

根据《 苏联和各加盟共和国土地法》 规定，土地无偿

划拨给苏联集体农庄，国营农场，其他国营的、合作

社的和公有的企业，组织机构以及公民使用。同时规

定，集体农庄、国营农场及其他企业、组织和机构，

在法律规定的范围内，可以从固定拨给他们的土地中

抽出一部分来转手供他人使用，使用这些 转手土地的

单位，须向原土地使用者补偿一定的费用。在建筑物

转移时，其相应的土地使用权随之转移。法律还规定，

未经政府允许，买卖、抵押、馈赠、出租、任意交换

土地地段和以直接或隐蔽形式破坏国家土地所有权的

其他行为，都是无效的。罗马尼亚的土地也归国家所

有，根据全民利益加以 利 用、保护和改良。根据《 罗

马尼亚社会主义共和国 土地法》 规定，为了有效地利

用土地，土地占有者之间可以合并和交换土地，但必

须得到政府有关方面的批准。在合并和交换 土地时签

订的交换文件以及与此有关的 所有手续，免交一切税

金。其他公有制国家，如朝鲜民主主 义人民共和国、

南斯拉夫等国土地使用权转让的法律规定，与苏联的

有关规定没有什么大的区别。

匈牙利的 土地法律制度与其他公有制国家是不同

的。匈牙利的土地所有 制分 为 三 种 形式，即国家所

有、集体所有和私人所有。国家法律禁止出售国有土

地，国有土地所有权既不得转为公民个人所有，也不
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得转为企业法人所有。《 进一步扩大 土地所有权和土

地使用权的 1967年第四 号令》 规定，土地的所有权和

使用权可以分离，土地使用权可以有偿或无 偿转让。

1987年通过的《 土地法》规定，国营和集体企业可以相

互购买土地，国营企 业和农业社相互出售土地和不动

产时无须经政府批准；国家修建公路或开 矿需占用耕

地时，必须根据土质付钱给土地 所有者；允许私人购

买和拥有土地，私人 土地允许自由买卖。法律规定，

国家不仅对私人和集体所有的土地，而且对企业单位

使用国有 土地，都要收取一定的税费。土地方面的税

费，主要有私人地皮税、国有地皮使用费和国有地皮

购买费。国有地皮使用费，是国营、合作社以及社会

组织和团体经营的企业使用国有土地每年都要交纳的

费用。国家征收国有 土地使用费，不仅能促进充分利用

土地，缓和地皮紧张状况，还可以调节企业间因占用

土地差别导致收入不均的问题。国家对于金融、福利、

文教、 市政以及法律规定的其他机构，免收地皮使用

费。

德意志民主共和国的 土地法律，与匈牙利有些相

似，除了国家和社会主义合作社拥有土地外，公民个

人对于居住、 休息场所等的小片土地也拥有所有权，

土地的所有权经过法定程序可以 转 移。土地的所有权

与使用权可以分离， 土地所有者有权将使用权转让他

人， 这种转让可以是有偿的，也可以是无偿的。

读者
来信

对改进国库券兑付工作

的几点建议

编辑同志：

搞好国库券兑付工作是为了维护购 券人的权益，

保障债券的声誉，从而进一步推动国库券的发行。因

此，国库券的发行和兑付是一个工作的两个方面，同

等重要。但在实际工作中，存在着重发行，轻兑付的

现象，一些地方群众排长队拥兑、挤兑，意见很大。

为此，特提出以下四点建议。

一、做好兑付宣传。对国库券的兑付要象发行那

样，除充分利用报纸、广播、电视等宣传工具广泛宣

传国库券兑付消息外，还须由 县长、 乡长、局长、厂

长负责将国库券兑付消息告诉群众，使群众知道国家

对发行与兑付国库券同等重视。由财政、银行部门负

责将财政部统一编写的国库券兑付办法 和中签号码印

成公告张贴，使兑付事项家喻户晓，人人明白。

二、 搞好兑付服务.国库券的兑付也可以象国库

券发行一样，依靠社会力量来进行。①依靠财务部门

搞好集体兑付工作。各地的工矿企业、机关事业、部

队、学校等单位都有财务部门，依靠这支力量来做好

国库券兑付工作。在事先交代好兑付手续办法的基础

上，财务部门可采取“一公布二定期”的方 法。即先

由财务部门将兑付办法公告大家，使人人皆知；再定

期将国库券进行预收，这样 “凑零为整”就 等于相对

给个人直接兑付增加了网点。这样做不仅有利于单位

的正常生产和广大职工的正常生活，方便群众，也减

轻了金融机构的 兑 付 压力，减少了兑付核算上的差

错，能较好地解决 “兑付难”的问题。②金融机构应

把兑付工作作为本职工作来完成。根据规定，所有金

融机构均应办理国库券的兑付业务。而且银行应在一

定时间内设立专柜，派出业务有素的人员临柜，以减

少群众排长队拥兑的现象。

三、适当提高 国 库 券 兑付手续费。国库券面额

小，票张多，兑付时手续繁而杂，而手续费只有0.7‰，

有时发生错款还要赔钱。因此，需要提高国库券兑付

手续费。这对搞好国库券兑付工作起着很大的作用。

四、 及时分配国库券兑付任务数。为了使兑 付人

员努力有方向，竞争有目标，国库券 推销部门可按金

融机构的人力、 物力、网点分布状况、合理分配国库

券兑付任务数，并定期进行考核。

张岳轩
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