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班第18讲课件讲义土地市场管理的内容（七）土地市场管理

的内容（掌握）1、土地市场的宏观管理 土地市场宏观调控

，是指国家从社会经济发展的总体和长远目标出发，通过经

济手段(主要包括产业政策、财政信贷政策和税收政策)和行

政手段(主要包括规划和计划)，对城市土地市场进行干预，

以达到抑制土地投机、维护土地市场稳定、优化土地资源配

置、合理分配土地收益的目的。土地市场宏观管理包括两个

方面：（1）土地市场供需管理；（2）土地市场价格管理。2

、土地市场的微观管理 所谓土地市场的微观管理，是指国家

通过法律、行政等手段对土地市场运行进行统一的规范与管

理，保证市场主体公平交易、平等竞争，以发挥土地市场机

制的正常调节功能。（1）对土地市场客体的管理土地市场的

客体主要是指土地及土地产权，对土地市场客体的管理主要

是限制允许进入市场的土地产权的范围。（2）对土地市场主

体的资质审查①土地使用权出让人和转让人的资格。土地使

用权出让人只能是国家，其代表是经国家授权的各级政府。

凡因土地使用权的出让、转让而享有土地使用权的境内外的

公司、企业、其他组织和个人，均可成为城镇国有土地使用

权的转让人。②土地使用权受让人的资格。作为土地使用权

受让人的企业、其他组织或个人，不仅要有正当的用地理由

，还要有支付土地出让、转让费用的能力或筹资能力，以及

相应的经营管理能力。（3）土地市场交易程序的规范①土地



使用权出让程序。②土地使用权转让程序。土地使用权转让

程序是：申请、批准、签约、公证、登记，③土地使用权出

租程序。土地使用权的出租必须符合一定的程序。一般要经

过签约和登记两个阶段。④土地使用权抵押程序。土地使用

权抵押的手续较为简单，一般只需出示土地使用证，证明其

土地使用权的真实性，并签订土地使用权抵押合同。签订抵

押合同之后，必须予以登记。只有经过登记的抵押合同，才

具有效力。土地使用权抵押一般向土地管理部门登记。（4）

土地市场中介管理①对土地中介服务企业与个人进行严格的

资质审查。所谓资质审查，是政府有关机构(房地产行政管理

部门、国土资源管理部门、工商行政管理部门等)对从事土地

中介服务的企业或个人进行资格审定和确认。②对土地中介

服务企业与个人进行经常性的审查和监督。政府除了对从事

土地中介服务的企业与个人进行严格的资质审查外，还必须

进行经常性的审查和监督。例题（判断）：政府除了对从事

土地中介服务的企业与个人进行严格的资质审查外，还必须

进行经常性的审查和监督。()。答案：√解析：政府除了对

从事土地中介服务的企业与个人进行严格的资质审查外，还

必须进行经常性的审查和监督。（八）土地市场供需调控（

掌握）1、土地市场供需调控的意义（1）土地市场供需调控

有利于稳定地价和房价；（2）土地市场供需调控有利于土地

利用结构的调整和优化；（3）土地市场供需调控是优化土地

资源配置、合理分配土地收益的重要手段。2、土地市场供需

调控的原则（1）整合性利益原则；（2）平等对待原则；（3

）控制与弹性管理原则；（4）依法管理的原则。3、土地市

场供需调控的主要内容（1）土地市场供需调控的方向 供需



调控的方向包括两方面的内容：一是选择调控目标；二是确

定调控措施的作用方向。选择调控目标的确定依据是一定时

期内土地市场发展目标。确定调控措施的作用方向则需要在

明确调控目标的基础上，对当前土地市场的运行状态和变化

趋势进行分析。作用方向大致可分为两类：一类是刺激土地

市场发展的措施，其作用方向是向上，如减免税收、降低贷

款利率等；另一类是抑制土地市场发展的措施，其作用方向

是向下，控制贷款规模、限制土地供给量等。一般来说，在

土地市场景气循环的萧条阶段和复苏阶段，应采用作用方向

向上的调控措施；在土地市场出现“过热”预兆时，应采用

作用方向向下的调控措施。（2）土地市场供需调控的时间 

确定供需调控时间，也就是要确定何时开始调控，调控时间

应持续多长。在确定土地市场供需调控的时间问题上，必须

考虑以下三个方面：要考虑供需调控措施的决策时间；要考

虑供需调控效应的滞后时间；要考虑调控效应的惯性。城市

土地市场的供需调控必须与完善的土地市场监测预警系统相

结合。（3）土地市场供需调控的力度 供需调控力度大小与

作为调控手段的变量的变化大小相关。在决定土地市场供需

调控的力度时，要考虑如下因素；土地经济波动的幅度；调

控手段从使用到产生效应的滞后时间；调控效应惯性大小；

调控环境。4、土地市场供需调控的措施（1）发展计划和规

划 土地利用计划，特别是年度计划，是把握土地入市环节，

调控土地市场的有效手段。土地利用规划是政府控制土地供

给量，协调供求关系，调节和稳定土地价格的重要手段，对

土地市场具有宏观调控作用。（2）财政政策财政政策在调节

土地市场发展速度和供求关系上发挥着重要的作用。主要有



： 地租政策、税收政策和财政投资政策。税收政策作为财政

收入政策对土地市场的供需调控作用体现在两个方面：通过

对土地市场运行过程中不同环节进行征税实现对土地市场的

调控；通过减免税实现对土地市场的调控。财政投资政策对

土地市场的调控作用主要体现在财政投资的导向作用上，利

用财政投资引导社会投资，以调整产业结构和调节地区差异
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