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E5_9C_B0_E5_B8_82_E5_c51_645823.htm 2011年下半年，土地

市场逐渐转冷，地方财政收入受到显著影响。中国某房产研

究院的数据显示，去年全国130个城市土地出让金总额

为18634.4亿元，同比减少13%。业内人士表示，卖地换钱最

终还是存量透支行为，土地财政模式是不可持续的。地方政

府只有彻底摆脱对“土地财政”的依赖，才能真正形成科学

持续的财政收入结构。 市场冷清 土地出让金收入缩水 延期、

流拍、底价成交、优质地身价跳水、地价回到三年前⋯⋯去

年年末的武汉土地市场，充斥着一系列透着冷意的词汇。

2011年12月20日，在一片冷清之中，武汉土地交易中心终于

完成了年度收官之作。竞拍现场，许多被业内人士所看好的

“优质地块”都不再抢手，没有出现多人竞争的场面。原计

划上市的30宗地块中实际成交28宗。其中，24宗因仅有一名

竞买人，不得不以底价成交。 除此之外，“延期”也已成为

武汉下半年土地拍卖会“无法回避的痛”。去年12月13日，

武汉倒数第二场土地拍卖会14宗地块因故延期。9月16日，出

让32宗地，5宗延期；10月31日，出让21宗地，9宗延期；12

月1日，计划出让35宗地，35宗全数延期。 与武汉相比，北京

上海等一线城市情况更加糟糕。中原地产研究机构的数据显

示，去年全国主要130个城市的土地流拍、流标达到了900宗

，比2010年的280宗上涨了2.2倍，其中居住类流标达到了420

宗，比2010年的130宗上涨了223%。 在此冷清的土地市场下，

大部分城市尽管苦苦努力，仍未完成全年土地供应计划。据



统计，2011年杭州主城区共成交土地56宗，总成交面积约2205

亩，创五年来最少出让面积，距离今年4000余亩的供地计划

还有近半的差距。 土地出让面积的减少，直接导致了土地出

让金收入的下降。据统计，2011年，武汉土地出让总金额

为530亿元左右。与2010年相比，虽然卖地数量相差不多，但

收入却减少了32%左右。上海、北京成为仅有的两个迈入“

千亿俱乐部”的城市，去年土地出让收入分别达到1205亿元

和1055亿元，同比减少20.4%和35.8%。 财政部最新公布的《

公共财政收支情况》显示，2011年11月全国财政收入6457.32

亿元，增幅比上月降低6.3个百分点，延续2011年9月份以来的

回落态势，其中房地产交易量下降是影响财政收入增幅减少

的重要因素。 债务压身 地方政府面临多重压力 楼市调控不仅

考验开发商的资金链，同时也将考验地方政府。按照规定，

一些地方政府的土地出让收入中，除10%需定向用于保障房

建设，10%用于教育领域之外，另有相当部分将纳入地方财

政，并用于土地征收、拆迁等土地一级开发工作，以及公共

基础设施建设。 有市场人士担心，前两年，各地方政府上马

大量投资项目，其融资平台所筹资金多数以土地作抵押，并

以卖地收入作为今后偿债的基础。一旦地价下跌、土地成交

锐减，债务压身的地方政府或将面临更为沉重的负担。 审计

署1月4日公布数据显示，截至2010年底，我国省、市、县三

级地方政府性债务余额共计107174.97亿元。三级政府负有偿

还责任的债务率，即负有偿还责任的债务余额与地方政府综

合财力的比率为52.25%。 中南财经政法大学房地产研究所所

长张东教授说，显然，2012年、2013年将是地方政府还债的

高峰期，如果土地出让金的下降趋势延续，地方政府债务还



款压力都将成倍放大。 复旦大学管理学院教授谢百三日前

在211年中国高端物业气象报告会上分析认为，“土地财政”

的缩水对地方政府的影响将是多方面的，不仅影响公共基础

设施建设的投入，还对当地就业、消费等产生一定程度的影

响。房地产业与建材、钢铁、家具甚至汽车等行业紧密相关

，是地方政府招商引资发展经济的主要领域。谢百三说，

在GDP考核体系没有完全改变的时候，发展房地产业依然是

地方政府提高业绩的最佳“捷径”。北京、上海等不少城市

的经济发展与发展房地产有密切关系。 除此之外，一个迫在

眉睫的问题，住建部刚刚下达给地方政府的700万保障性住房

的建设。2012年将是保障房建设的资金拨付高峰期，地方政

府的保障房资金需求将超过2011年的5000亿元。作为政府筹

资的最重要来源，土地出让金收入如果减少将直接影响到保

障房建设。 广开税源 土地财政模式不可持续 “土地财政是地

方政府的命根子。”谢百三说，在这样的情况下，让地方政

府配合房地产调控是勉为其难，因为房地产调控就是砸地方

政府的“土地饭碗”。地方政府可以表面执行，但难保不暗

中抵制。 武汉市2012年国有土地出让金收入预算为425亿元，

相比2011年增长20%。在楼市下行，土地市场遇冷的背景下，

土地出让金收入要实现增长必然要变相放松土地市场甚至房

地产调控，从而实现土地大卖。 但是，业内人士表示，卖地

换钱最终还是存量透支行为，土地财政模式是不可持续的。

地方政府只有彻底摆脱对“土地财政”的依赖，才能真正形

成科学持续的财政收入结构，而不至于在中央和百姓之间“

上下受气，两头不讨好”。 前不久闭幕的全国财政工作会议

上，“低开平走”已成为2012年财政收入的总体目标。2012



年经济增速会有所放缓，财政收入增速回落是合理的预期。

张东表示，财政收入减少对地方政府而言，反而是一个转变

经济增长方式、改变“土地财政”模式的契机。 不过，张东

认为，正在部分地方试点的房产税、地方债等措施，将有助

于地方政府改变现行的财政收入结构，降低土地出让金收入

在基金预算收入中的比例。同时，他还建议，地方政府应该

主动进行产业结构的调整，通过扶持实体经济，涵养持续的

税源，而不是走进一条“放松对房地产的调控，继续强化对

房地产的依赖”的死胡同。 国土资源部咨询研究中心咨询委

员黄小虎认为，真正解决土地财政的问题，首先要改革现行

的征地制度，同时，还得改革政府经营土地制度，调整地方

税收来源，以此消除地方过度卖地等存量透支行为。 更多信

息： #0000ff>抑制房价过快上涨已实属不易 #0000ff>开发利用

坡地资源以缓解后备资源不足 #0000ff>前11月全国15城市土地
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