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规范 对于房地产业界来说，近期的政策面除了像房贷新政这

样的调控政策外，日前国土资源部正式发布《招标拍卖挂牌

出让国有建设用地使用权规定》就不得不引起大家的重视了

，而且这个规定也将于今年的11月1日起正式施行。 据了解，

这一规定是根据《中华人民共和国物权法》和《国务院关于

加强土地调控有关问题的通知》及相关法律法规的要求，对

《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》中有关内容进行

修改而成。规定对建设用地使用权的名称和空间范围、关于

招标拍卖挂牌出让范围等做出了明确界定，鉴于物权法明确

将工业用地出让纳入招标拍卖挂牌范围，规定明确将工业用

地纳入招拍挂范围。特别值得注意的是，规定还对关于挂牌

出让截止问题，关于缴纳出让价款和发放建设用地使用权证

书问题等作了进一步明确和修改。 国土资源部相关负责人表

示，此前发布的11号令第23条就明确规定，受让人依照国有

土地使用权出让合同约定缴清全部出让金后，依法申请办理

土地登记，领取土地使用权证书，取得土地使用权。但在实

践中，一些地方存在受让人未缴清全部出让金但分割取得建

设用地使用权证书的情况。为规范出让管理，防止欠缴出让

金，此次的39号令对未缴清出让金而发放建设用地使用权证

书的情况进行了重新明确，规定受让人依照国有建设用地使

用权出让合同的约定付清全部土地出让价款后，方可申请办

理土地登记，领取国有建设用地使用权证书。未按出让合同



约定缴清全部土地出让价款的，不得发放国有建设用地使用

权证书，也不得按出让金缴纳比例分割发放国有建设用地使

用权证书。 土地出让和受让是房地产市场的源头，而其中的

土地出让金一直以来都是社会各界关注的焦点，其中的诸多

问题始终困扰着市场。据审计署相关人士对媒体透露，在有

些地区土地出让环节甚至存在“两份合同”现象。这种现象

导致买地开发商往往只需支付一部分土地出让金甚至分文未

付，就能拿到土地使用权证，而后果则是巨额国有土地出让

金收入长年挂账，无法收回。还有就是有的地方政府不收土

地出让金，而以土地出让纯收益代之。有的地方干脆违规将

土地出让金专户上的大量资金用于向企业返还，土地出让金

乱象依然严重。 而在此前的全国“两会”期间，也曾有全国

政协委员在全国政协大会上做主题发言时强调：“有些开发

商没有根据有关规定按时足额缴纳土地出让金，在没有足额

缴纳出让金的情况下用该地块作抵押，换取银行的贷款，甚

至以虚假评估与假按揭等手段骗贷。” 能有效抑制囤地现象

吗？ 其实与这次土地新规息息相关的是，过去一年多来，全

国范围内产生了越来越多的“地王”，土地出让成交价格动

辄就有数十亿元之巨，但是与此同时，开发商们的大手笔购

地也让人开始怀疑其现金支付能力，实际上在长沙92亿元“

地王”产生后，行业间关于其土地付款问题也由此产生，因

为对于任何一家地产公司来说，一次性付清如此巨额土地款

几乎是不可能的，且不说是否具备如此巨量的流动资金，就

算有，也不太可能会一次性投入同一个项目。 而在轰轰烈烈

的“地王”现象的背后，暴露出来的更深层次的问题是开发

商的变相囤地行为，因为数十万平方米的大幅地块，在短时



期内开发商一般无法全面开工建设，必然要分期开发，并进

而影响商品房的上市供应，这也就是为什么土地出让增加了

，老百姓还是觉得买不到房的原因之一。国家行政学院经济

学教学部主任周绍朋教授认为，一方面，土地实行招拍挂后

有一个很大的好处就是告别了过去的暗箱操作，但是另一方

面，也导致地价炒得太高，“地王”频现并影响到房价，这

与当前的宏观调控目标明显相悖。最典型的企业实属当年的

顺驰，2003～2005年，顺驰到处通过公开市场高价拿地，竞

标时出手大方得足以吓退对手，可事后却跟政府重新谈判付

款方式，一边施工一边缴地款再正常不过，以至于拖得某些

地方政府都怕跟顺驰合作。当然，房子已卖光地款还尚未还

清的其他开发商，也大有人在。所以有业内人士认为，此次

土地出让金缴纳方式的新规将会终结“地王”频现的神话，

而其更深层含义是对囤地现象的抑制。 但另一方面我们必须

看到的是，我国于1994年实行“分税制”后，土地出让金一

直是地方政府的一项重要收入。土地出让金收入约占地方政

府预算外收入的60%以上，这部分资金大都没有纳入政府预

算管理，地方政府自由支配空间很大。这本身就决定着，地

方政府抬高土地价格以获取更高收益的动力非常强烈。而且

，招拍挂制度为地方政府获取更高土地出让金提供了条件，

而此次土地新规明确规定国有建设用地必须通过招拍挂公开

方式出让，也就是说，开发商通过激烈竞争拿地的局面并未

有根本改善，在僧多粥少竞争激烈的情况下，地价是很难真

正降下去的。因此，单纯依靠不准分期拿证的限制，并不能

终结“地王”频现的神话，很难有效打击土地囤积现象，也

很难对地价和房价产生大的影响。 会否进入新“寡头时代” 



曾有一位上海的购房者在6月中旬看中了一套“上海梦想”的

次新房，100平方米左右的三房，140万元的总价，于是他赶

紧付了2万元的定金。然而6月21日，当绿城以12.6亿元拿下了

新江湾城D1地块后，房东立马反悔不卖了，赔了定金。甚至

购房者把价格提到160万元也无济于事，那套房当天就从中介

撤了。从中我们也可以看出，在目前市场情况下地价对房价

的影响之大。而现在有种种迹象表明，土地新规之后，在多

种因素的作用下，中国的房地产市场极有可能会进入一个新

的“寡头时代”，这也将会给市场的方方面面带来深远的影

响。 所谓“寡头时代”的房地产市场就是处于完全竞争和完

全垄断阶段之间的一种市场结构，它最大的特点就在于少数

几家开发商控制着行业全部或大部分产品的供给，并且每个

开发商的产量都会占市场总量的相当份额，最重要的是他们

对市场价格和房屋供给量有着举足轻重的影响。 “今年上半

年中国土地出让市场上‘地王’频现的根本原因，表面看是

因为出让地块面积大，总金额高，但实质上还是因为有开发

商能够拿出数额巨大的资金用于获取土地。能够承受巨大资

金压力的只有行业寡头，房地产业已经进入了寡头时代。”

香港太平洋国际集团投资顾问有限公司首席执行官贾卧龙如

是说。 而从土地招拍挂的市场来看，其未来仍旧会演绎“资

本为王”的格局，土地资源将进一步向资金实力强大、融资

渠道通畅的房地产企业集中，而相反房地产中小企业在大中

城市的生存空间受到极大压缩，房地产行业的集中度将日益

提升。福州大学房地产研究所的王阿忠博士指出，业内有所

谓的“二八定律”，即市场发展到一定阶段，20％的开发商

掌握着80%的土地资本与销售市场，形成大房地产开发企业



主导整个房地产市场的格局。其实仅从碧桂园一家企业就可

管窥一斑，今年上市之后，碧桂园新增土地暴增，目前已超

过5400万平方米，成为全国最大的“地主”。而从资金面的

情况来看，据光大证券研究所提供的一份资料显示，2007年1

月起截至9月，A股房企中已完成融资的达31家，总金额高

达1149.45亿元。 那么最后大家关心的就是，这种状况对未来

房价的影响究竟如何呢？北京师范大学房地产研究中心副主

任王宏新认为：“大公司为拿到看中的地块，往往不惜投入

巨资，最终的结果甚至是拍得土地的楼面价超过了周边住宅

的售价，由此未来项目入市时为了保证利润就必须提高房价

。” 其实我们可以发现这样一个现象，那些地产上市公司在

天价拿地后，并没有立即投入开发，而是正在囤积起来等待

增值以实现利益最大化。万科2006年年报显示的土地储备量

，保守估计至少可以维持4年以上的开发。其他如金地、保利

地产等上市公司手里的土地也相当之多，而上市公司囤地对

市场的影响不可小视，最终将形成对房价的助推作用。
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