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5_9B_BD_E5_8A_A1_E9_c51_84599.htm “以租代征”擅自将

农用地转为建设用地，是近年来凸现的一种违法新形式。所

谓“以租代征”，即通过租用农民集体土地进行非农业建设

，擅自扩大建设用地规模。其实质是规避法定的农用地转用

和土地征收审批，在规划计划之外扩大建设用地规模，同时

逃避了缴纳有关税费、履行耕地占补平衡法定义务。其结果

必然会严重冲击用途管制等土地管理的基本制度，影响国家

宏观调控政策的落实和耕地保护目标的实现。当前，国家严

把土地供应“闸门”，而“以租代征”却在各地竞相“上演

”，已成为一种普遍的违法形式。 针对“以租代征”的土地

违法问题，国土资源部多次要求严肃查处。２００５年８月

，国土资源部发出《关于坚决制止“以租代征”违法违规用

地行为的紧急通知》，要求依法严肃查处“以租代征”违法

违规用地行为。今年５月和６月，国土资源部又连续下发《

关于当前进一步从严土地管理的紧急通知》和《关于严明法

纪坚决制止土地违法的紧急通知》，各省（区、市）按照两

个《紧急通知》要求，认真组织开展了对“以租代征”违法

用地、闲置土地和别墅用地的清理，重点是《关于深化改革

严格土地管理的决定》下发以来发生的各类违法违规用地。 

为了进一步遏止“以租代征”违法用地问题，《通知》再一

次重申：禁止通过“以租代征”等方式使用农民集体所有农

用地进行非农业建设，擅自扩大建设用地规模。农用地转为

建设用地，必须符合土地利用总体规划、城市总体规划、村



庄和集镇规划，纳入年度土地利用计划，并依法办理农用地

转用审批手续。农民集体所有建设用地使用权流转，必须符

合规划并严格限制在依法取得的建设用地范围内。同时明确

了法纪：未依法办理农用地转用审批，国家机关工作人员批

准通过“以租代征”等方式占地建设的，属非法批地行为；

单位和个人擅自通过“以租代征”等方式占地建设的，属非

法占地行为，应当依法追究有关人员的法律责任。 加强土地

调控对基础工作提出了什么新要求？ 准确的数据是土地调控

以及土地管理各项工作的基础和依据。只有做好各项基础业

务工作，客观、准确地掌握各行各业以及各类土地利用情况

，及时调整土地供应总量、方向和用途，才能把土地调控落

到实处，发挥调控效果。 《通知》明确要求，“以实际耕地

保有量和新增建设用地面积作为土地利用年度计划考核、土

地管理和耕地保有责任目标考核的依据”。“新增建设用地

土地有偿使用费缴纳范围，以当地实际新增建设用地面积为

准”。管理手段以及考核标准和缴费标准的改变，对基础业

务工作提出了新要求： 一是要求准。土地利用变化状况既要

有影像还要有图形和位置，无论是建设占地还是耕地以及基

本农田面积都要求准确，要保证数据与实地一致，不能有虚

假，经得起实践的检验。 二是要求全。不但要有农村土地信

息，还要有城镇土地信息，不但要有农用地、建设用地和未

利用地的数据，还要求有各行业、各产业用地数据，要涵盖

土地管理的各方面。 三是要求新。不能只有过去几年的数据

，还要有每年、每季，甚至每月、每天的数据，要及时用最

新调查成果更新原有数据。 四是要求快。要及时掌握各地土

地利用状况以及变化信息，利用网络技术，快速汇总、统计



、分析各项调查和监测数据，保证各地土地利用变化数据的

及时获取，满足形势分析的需要。 面对这些新要求，我们必

须清醒地认识到，目前的基础工作与土地调控的要求还有一

定的差距：一是一些地方对基础工作重视不够，经费投入少

，专业调查队伍不健全。二是数据不实，个别地方虚报或瞒

报数据。三是数据上报数据周期长，有些非常重要的数据年

底才能上报统计一次，不能及时反映变化了的土地利用情况

。四是指标体系不合理，信息不丰富，不能充分适应管理的

需要。为此，我们必须充分采用遥感和信息系统等现代技术

手段，加强土地调查统计和变更调查工作，及时准确掌握土

地利用变化情况，切实改变基础工作与业务管理“两层皮”

的状况，真正将基础调查作为管理的技术手段，切实发挥其

作用。 为切实做好土地调控，夯实各项管理工作的基础，实

现管理手段从运用行政手段为主向综合运用经济、法律、行

政和技术手段的转变，下一步要着重做好以下几项基础工作

： 一是，开展第二次全国土地调查。从今年下半年开始，利

用３年时间，按照国家统一标准，采用遥感等高新技术，查

清我国每一块土地的权属、面积、分布和利用状况，建立集

影像、图形、地类、面积和权属为一体的土地调查数据库，

以此数据为基础，建立起土地资源变化信息的调查统计、及

时监测与快速更新机制。 二是，科学编制土地规划，做好规

划之间的协调衔接，为落实土地计划控制提供科学依据。
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