
热点时评：楼市调控需扎牢土地“篱笆” PDF转换可能丢失

图片或格式，建议阅读原文
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E7_82_B9_E6_97_B6_E8_c24_646075.htm 从严治理土地闲置，

既是扎牢楼市调控篱笆的有益之举，也将在客观上起到倒逼

地方财税机制改革的作用 国土资源部21日公布《闲置土地处

置办法（修订草案）》，向社会公开征集意见。草案规定，

国土资源主管部门与土地使用者协商未能就处置方式达成一

致的、土地闲置满1年的，经批准后可按土地出让或者划拨土

地价款的20%征缴土地闲置费；未动工开发建设、土地闲置

满2年的，经批准后可无偿收回土地使用权。 《闲置土地处

置办法》实施已经12年。12年后修订，现实针对性很强。楼

市调控已经步入深水区，从房地产市场到过度依赖土地财政

的地方，不可能不受到影响。所不同的是采取积极态度主动

适应调控，还是采取消极态度消化调控。现实中，对于调控

采取种种变通方式、对调控政策打折执行的事情并不少。 在

土地市场，由于销售回款、银行贷款、房地产信托等主要资

金来源渠道趋于狭窄，有的开发商为保证现金流规模，用各

种理由推迟开工或竣工，甚至采取假开工的方法“过冬”，

等待市场转热后，利用土地增值获取利润。由此，消解了楼

市应有的经济带动效应，造成了土地资源的闲置浪费。 与此

同时，个别地方出于财政增长需要，不仅对闲置土地的行为

从宽处理，还通过土地性质变更、延迟开发商交付土地出让

金等方式，以维护土地拍卖市场反周期的“热度”。 还要看

到，一些地方以政绩追求为出发点，对土地的开发使用缺乏

合理规划，也是造成土地闲置的重要原因。根据国土部调查



，2010年全国曾清理整治房地产闲置用地13万亩，处置近10

万亩，其中约半数与此有关。 相对于执行了12年的闲置处置

办法，修订草案在对闲置土地的认定上没有大的变化，但是

对项目开工、竣工时间和违约责任等作了更明确的规定，监

管、查处也更具操作性。这也就扎牢了楼市调控篱笆，堵上

了过去可能被钻空子的制度缺口。 应该认识到，相对于利益

诉求多元的动态市场，静态的管理办法总会留有空白。比如

，即使对于项目开工、竣工有了更明确的责任认定标准，但

开发者仍可能通过拖延项目上市等手段降低市场供应。如何

界定监管的效力边界和开发商的自主裁量权边界，将恶意闲

置土地的途径彻底封死，需要在实践过程中完善设计。 此外

，无论是地方原因还是开发商原因，其闲置土地的责任认定

和监管需力求相对一致，而不宜厚此薄彼。修订意见稿规定

了土地可“闲置”的六种情形，要求由政府原因造成的土地

闲置，须在15日内向主管部门提出申请。这一表述表明，在

责任主体认定范围上已较一致。而如何以更精确和刚性的规

定，规范不同开发者的土地使用行为，不仅有待新草案实施

后的经验积累，更有待地方财税更科学的长效机制能够确立

。 从这个角度说，从严治理土地闲置，既是扎牢楼市调控篱

笆的有益之举，也将在客观上起到倒逼地方财税机制改革的
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