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资源部分别出台了31号文件和工业用地出让最低价标准，要

求“工业用地必须采用招标拍卖挂牌方式出让，其出让价格

不得低于公布的最低价标准” ，掀起了工业用地史上的一场

革命，使成长中的中国土地市场猛然一跃。同时，对地方政

府的触动之深、波及面之广，也是前所未有的。 一、土地新

政出台的意义 改革开放以来，中国工业化、城市化取得的成

就举世瞩目，土地在其中作出了难以估价的贡献。低成本的

工业用地，支撑了高速度的工业化，也使大量土地资产流失

。 推行工业用地招拍挂和最低价标准是土地市场建设进一步

成熟完善的重要环节，一是有利于营造公平、公正、公开的

市场竞争环境，解决工业用地无序竞争的问题，防止各地竞

相压低地价造成国有土地资产流失，同时抑制借工业项目之

名通过改变土地用途行房地产开发之实的土地投机行为。二

是有利于通过市场经济杠杆，发挥土地资源的市场配置的基

础性作用，促进节约集约用地，提高土地利用效率，增加土

地资源对社会经济可持续发展的保障能力。三是有利于政府

规划引导的实施，形成合理的产业布局，促进工业项目产业

集聚，发挥规模效应。 二、土地新政下工业用地的管理 土地

新政出台后，原来的工业用地管理模式已不适应形势的发展

，新形势下如何管理和利用好工业用地成为各级政府及土地

行政主管部门必须面对和解决的问题。 （一）转变思想，做

好宣传 首先管理部门要转变思想，适应时代的发展和新政的



变化，提高思想认识和管理水平；其次要广泛宣传工业用地

新政，使社会各界对新政有一个全面地了解。 （二）工业用

地供地程序的转变 根据31号文件规定，工业用地必须采取招

标拍卖挂牌方式出让，这就使我们的供地方式有了质的转变

。新增建设用地的供地程序发生转变，特别是存量工业用地

办理程序的改变，给我们土地行政主管部门带来了新的问题

和考验。而且工业用地由于其用地性质的特殊性，决定了其

招牌挂程序的复杂性和多样性，因此需要我们在操作的过程

中不断总结经验，不断完善提高。 具体来说，首先要建立工

业用地招标拍卖挂牌出让制度，严格执行工业用地新政。具

体操作可根据实际情况灵活掌握，对于一般性行业可以采取

拍卖或挂牌的方式出让，对于有一定限制性要求的行业，可

以采取挂牌的方式出让，对于特殊项目，如国家重点建设项

目、政府重大利用外资项目、填补科技空白的科技工业项目

等，可以采取招标的方式出让。 （三）工业用地的价格管理 

一是严格执行工业用地出让最低价标准。工业用地最低价标

准出台以来的新供工业用地，其出让价格一律不得低于该宗

地所在区域的最低价标准。坚决杜绝在招商引资中竞相压低

地价甚至以零地价、低于成本出让工业用地的现象，树立正

确的供地观和用地观，促进工业用地的集约化，引导工业用

地价格的合理化发展。 二是防止炒卖已有工业用地。工业用

地最低价标准的出台和工业招拍挂制度的实施，在一定程度

上使工业用地迅速升值，如何管理好土地二级市场，防止炒

卖已有工业用地，也是目前土地市场管理所必须面临的问题

，因此应当出台相应的配套政策，抑制炒卖工业用地，以免

波及住宅等用地价格。 三是防止违法占用集体土地。《标准



》的覆盖范围仅为国有土地，有可能促使一些企业把用地目

标转向农民集体土地。虽然现行法律法规对集体土地的使用

限制有严格的规定，但违法征占集体土地的现象仍然存在，

集体建设用地隐形市场的存在也是不争的事实。提高国有工

业用地价格，可能导致违法占用集体土地现象的增加，因此

将城乡建设用地纳入统一的市场，通过统一的市场规范进行

协调管理，尽快形成“两种产权，一个市场”的统一协调管

理模式也是当务之急。 （四）工业用地的规模及批后控制 一

是指标控制。严格执行工业用地各项控制指标，对不符合控

制指标的不予供地或核减项目用地面积，树立社会节约用地

的意识。 二是批后控制。加强对已供工业用地项目的监管，

重点监管工业项目的履约情况及项目落地情况，具体包括项

目投资强度、用地指标控制、开工建设期限以及项目开发进

度等事项，保证土地的合理利用。 三、工业项目用地的保障

措施 一是工业用地向集聚区集中。长期以来，我国工业用地

一直处于摊大饼、撒芝麻盐式的发展状态，分散无序的布局

，极大地浪费了土地资源。工业集聚区集相对完善的基础设

施，不仅有利于降低企业的前期投入成本，而且有利于形成

规模效益，促进企业的良性发展，同时也可以节约大量的土

地资源。 二是加大标准厂房建设推广力度。鼓励社会各界建

设多层标准厂房，凡适合进入标准厂房的工业行业一律进入

标准厂房区，不单独供地。通过提高容积率，向空间发展的

方式节约土地资源，促进工业用地的集约化发展。 三是加大

存量土地盘活力度，整合土地资源。对于空闲、闲置、低效

利用等存量工业用地要区别情况进行盘活利用，一方面有利

于保障工业用地，另一方面也可以减轻保护耕地的压力。 四



是加强对集体建设用地的管理与利用。逐步规范和引导集体

建设用地的利用，使之成为缓解土地供需矛盾的又一个支撑
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