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5_8A_A1_E9_99_A2_E5_c51_84603.htm 为什么要调整城镇土地

使用税标准？ 从国际经验看，不动产税收一般占地方财政收

入的７０％以上，而我国地方财政收入主要依靠与工商企业

生产经营有关的营业税、增值税和企业所得税等，仅这三项

税收收入在地方财政收入中所占的比重就达到７０％，不动

产方面的税收所占比重很低。完善不动产税收政策、加大不

动产税收在地方财政收入中的比重，应当成为下一步完善地

方财政收入结构的方向。 党的十六届三中全会提出要加大不

动产保有成本，研究开征物业税（不动产税），《关于深化

改革严格土地管理的决定》明确提出要加大对建设用地取得

和保有环节的税收调节力度。根据我国现行土地税收设置，

在建设用地保有环节的税收只有城镇土地使用税。从征收情

况看，２００３２００５年，城镇土地使用税实际征收额分

别为：９１．５亿元、１０６．２亿元、１３７．３亿元，

占同期地方财政收入的比例不到１％。主要问题就是税率过

低，平均税负只有１．２元／平方米，并且征缴不到位，对

多占少用、浪费土地现象缺乏经济制约。从实际操作看，物

业税的出台需要一定过程，目前提高城镇土地使用税税率既

可以起到提高建设用地保有成本的目的，又简便易行，便于

操作。为此，《通知》明确要提高城镇土地使用税征收标准

，拟在现行基础上提高２倍，并严格控制减免税范围。 提高

城镇土地使用税标准，可以有效提高城镇土地使用税收入在

地方财政收入中的比重。据初步测算，标准提高后，全国城



镇土地使用税收入将从２００５年的１３７．３亿元提高到

４００亿元以上，不仅可以加大用地者的土地保有成本，促

进集约节约用地，还可以增加地方财政收入，优化地方财政

收入结构，促使城市政府立足于存量建设用地的有效利用，

缓解城市规模扩张冲动。 《通知》提出的调控措施对地价水

平会产生什么影响？ 《通知》从调整利益机制入手，提出将

社会保障费用纳入征地补偿安置费用，以及提高新增建设用

地土地有偿使用费缴纳标准等政策措施。这些措施的实施，

将在一定程度上影响地价的构成和水平。 从当前地价构成看

，取得成本（征地补偿安置和拆迁费用）、开发成本（几通

一平费用）和政府收益（相关税费和土地纯收益），大体各

占１／３，其中被征地农民的补偿安置费明显偏低。从一些

试点城市的测算看，政策调整后，征地补偿安置费大体要提

高１倍，地方政府获取的土地出让纯收益在地价中的比重将

有所下降。对地价水平的影响是：房地产用地出让价格将基

本持平（房地产用地是采用招标拍卖挂牌方式出让，土地价

格由市场决定），工业用地的出让价格将上涨４０％６０％

，但也只是恢复到基准地价的水平（工业用地价格一般是成

本价格，目前，按规定工业用地出让最低价是按基准地价的

７０％确定的，各地工业用地实际出让价比这还要低）。从

这些试点城市的实际情况看，地价上涨的幅度是可以承受的

。同时，工业用地价格适度提高，也可以从经济上抑制工业

用地过度扩张，有利于促进各地招商引资质量的提高。 为什

么要建立工业用地出让最低价标准统一公布制度？ 当前土地

调控中的一个突出问题就是工业用地增速过快，除了投资拉

动外，一个重要原因就是地区之间恶性竞争，竞相压低地价



招商引资，一些地方为引进工业项目实行零地价甚至负地价

政策。这一方面造成国有土地收益大量流失，另一方面也助

长了大量低水平重复建设。对此，《关于深化改革严格土地

管理的决定》要求各省、自治区、直辖市人民政府要依照基

准地价制订并公布协议出让土地最低价标准。但从实际情况

看，一些地方为了方便招商引资而人为压低最低价标准，甚

至人为压低基准地价，造成了新的区域不平衡。为解决这一

问题，《通知》明确国家要建立工业用地出让最低价标准统

一公布制度，以遏制各地招商引资中竞相压低地价的恶性竞

争行为。同时，这一制度也有利于各地招商引资质量的提高

，有利于地区之间产业的梯度转移，有利于以工补农、以城

促乡、城乡统筹的和谐社会的建立。 需要说明的是，国家要

建立工业用地出让最低价标准统一公布制度，并不是全国工

业用地一个价格，而是要根据全国土地等级、基准地价水平

等综合平衡后分等级确定，在综合平衡过程中，要充分体现

国民经济和社会发展“十一五”规划纲要所确定的优化开发

、重点开发、限制开发和禁止开发等不同主体功能区的土地

利用政策，体现国家区域发展政策，由国土资源部统一制订

并公布各地工业用地出让最低价标准。工业用地出让最低价

标准不得低于土地取得成本、土地前期开发成本和按规定收

取的相关费用之和。 同时，为保证最低价制度的严格实施，

增强工业用地出让的公开性，充分发挥市场配置土地资源的

基础性作用，《通知》强调要规范工业用地出让管理，明确

工业用地必须采用招标拍卖挂牌方式出让，其出让价格不得

低于公布的最低价标准；低于最低价标准出让土地，或以各

种形式给予补贴或返还的，属非法低价出让国有土地使用权
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