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E5_9C_B0_E2_80_9C_E6_c51_525284.htm 虽然“招、拍、挂”

在一定程度上规范了土地市场的混乱局面，但实践证明，这

一制度难以在有着基因缺陷的大制度框架下得以独善其身。 

为高房价推波助澜的土地“招、拍、挂”制度或将走到了尽

头。 国土资源部副部长鹿心社12月3日表示，正研究通过改革

土地有偿使用方式和土地收益分配使用办法来解决地方政府

过度依赖土地收入的问题。其中最主要有两点：一是采取更

多的土地有偿使用方式，使得土地有偿使用收入不过分集中

在一次出让；二是研究土地收益的分配使用办法，使得土地

的收益分配、使用更加合理。 这一信息被认为是政府有意终

结自2004年以来努力推行的土地“招、拍、挂”制度。而由

于“招、拍、挂”催生了地方政府与土地市场的“暧昧关系

”，地方财政变为“卖地财政”，导致地价、房价齐涨，近

年来对这一制度的反思之潮涌起，批评之声不绝。 虽然“招

、拍、挂”在一定程度上规范了土地市场的混乱局面，但实

践证明，这一制度难以在有着基因缺陷的大制度框架下得以

独善其身。 首先，“招、拍、挂”为高房价起到了推波助澜

的作用。广州资深房地产专家韩世同指出，自2004年实行“

招、拍、挂”以来，土地拍卖价格偏离理性、疯狂飙升，部

分地方在2007年频频amp.出现地王项目。在地王和高价地的

示范下，去年各地房价一路狂飙。 其次，大开发商在“招、

拍、挂”制度框架下几乎成为土地市场的垄断者。由于“招

、拍、挂”的核心是“价高者得”，这为市场进入者设置了



资金上的高门槛，实力弱小的中小房企被挡在门外。而坐拥

大量土地的开发商手中则掌握了与地方政府博弈的筹码，拖

欠地价款坐等土地升值，延迟开发等现象频出。 “卖地的冲

动让各地政府把‘招、拍、挂’当成了谋利的重要手段。我

们应该反思土地‘招、拍、挂’制度。”首都经贸大学房地

产研究中心张跃庆教授指出，虽然“招、拍、挂”制度与过

去的协议出让制度相比进步很多，“招、拍、挂”制度是目

前为止较合理的土地供应制度，但是，政府在运用和操作的

过程中出了问题。 而祈福集团董事长、全国政协委员彭磷基

也曾表示：“应严格‘招、拍、挂’监督机制。”彭磷基说

，一些国有企业和上市公司为了完成它们的业绩，不惜血本

盲目高价拿地，这其实是拿国家的资金、银行的资金、股民

的血汗钱进行豪赌，不仅对国家、股东不负责，而且对那些

靠自有资金稳扎稳打的企业不公，更重要的是很容易搞垮整

个市场，引发行业危机。 目前，国内土地市场“流拍”严重

，业内人士认为，土地出让制度的缺陷已经暴露无遗，土地

制度已经成为中国房地产健康发展的最大障碍。而国土资源

部所研究的“改革土地有偿使用方式和土地收益分配使用办

法”，能够让“招、拍、挂”寿终正寝吗？ 从“囤地”到“

流拍”的2008从中国土地规划探测院的副院长周健春的总结

来看，2008年土地市场的土地供应量基本稳定。 根据国家统

计局最新发布，1-10月份全国房地产开发企业完成土地购置

面积同比下降，根据国土资源部的监测，房地产用地供应基

本稳定。前三个季度房地产开发用地是5万多公顷，比2007年

同期减少，比2005、2006年都有增加。与此同时，住宅用地

的供应，前三个季度的检测是3.8万公顷，占总量的76%，这



个比重均高于前三年同期水平。 从这几组数据看来，2008年

虽然频出“流拍”事件，但总体看来，土地市场没有想象的

那么坏。而另一方面，2008年中低价位、中小套型的普通商

品房的用地和保障性住房的用地增加。1-9月，这三类住房的

供应量分别增加，占住宅用地的比重分别是30.8%、11.9%

和1%.该比例相比2007年都有所提高，从目前来看，全国大部

分城市这三类住房的土地供应量占50%以上，有相当一部分

城市超过70%.2008年中央对土地的调控，疏与堵，条理十分

清晰，土地规划都在朝着中央预期的方向在前进。 打击囤地

，堵政策缺口2007年，各地土地市场已经达到囤地高潮，囤

地不但加剧土地资源紧缺，同时加剧了资产泡沫，开发商可

以依托足够的有形资产贷款、上市、再拿地。一旦此链条断

裂，会造成房价暴跌，殃及经济运行。为此，2008年头，国

家对土地市场治理的态度决不同于以往的“怀柔”政策

。2008年1月7日国务院办公厅下发的《国务院关于促进节约

集约用地的通知》直接指向近年来愈演愈烈的“囤地待沽”

现象。 国土资源部一位负责人表示，如果房地产开发企业囤

积土地不及时开发，会进一步加剧房地产市场土地供求紧张

程度。人为哄抬地价，不利于市场健康发展。这一次政府对

开发商大量囤积土地行为念的“紧箍咒”，正是从资源节约

和保证国民经济稳定运行的政策出发。与以往出台的政策相

比，新政可以说已将原有的政策缺口堵死。 土地增值税清算

意在稳定房价继1月7日国务院下发《国务院关于促进节约集

约用地的通知》不久，国家税务总局再出重拳，要求从严征

收土地增值税。除了对一年不开发土地20%的处罚外，国税

局从严征收土地增值税，将无疑使囤地的收益大幅下降，而



且还会逼迫开发商尽早开发土地，也就解决了目前严重的囤

地问题。 有业内人士对增值税的清算评价认为，增值税的清

算考验的是企业的运营能力，但总体来说，对消费者还是一

件好事。开发商不敢再随意调高售价，能在一定程度上起到

稳定房价的作用。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接

下载。详细请访问 www.100test.com 


