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。本月初新华社受权发布的《国务院关于加强土地调控有关

问题的通知》中，再次重申“规范土地出让收支管理”、“

建立工业用地出让最低价标准统一公布制度”等事关土地调

控大方向的字眼。粗略算来，这已是自今年5月以来政府出台

的第10余个相关文件。 今年土地调控的密集程度前所未有。

中国人民大学土地管理系教授、合富辉煌高级顾问郑华在接

受本报专访时表示，这是一场直指中国房地产源头的“革命

”，它所蕴涵的对中国房地产业的“颠覆性力量”将在今后

逐一显现。 中国房地产报：土地参与宏观调控虽然早在几年

前就已开始，但政策从没有像今年5月份以来这么密集、深入

过。目前你所能预见到它对房地产业的影响是什么？ 郑华：

土地调控虽然早就开始了，但它和房地产调控是两个方向上

的调控，各有背景。对房产市场的调控目的是稳定房价，对

土地市场的调控旨在控制土地供应。实际上，两个市场的调

控都反映了政府的被动性。可以这么说，单靠土地供应量的

吞吐来调控房地产，影响和效果都是很有限的。 中国房地产

报：那么在你看来，什么样的调控手段更有效？ 郑华：这次

调控所涉及到的“改革现有的土地收益分配制度”是一个有

效的办法，它或许能有效地抑制地方政府过量供地的冲动，

但并不能根本解决土地市场供求矛盾和土地资源有效利用问

题，它改变的只是博弈的格局。所以要提高土地市场的效率

、提升土地应有的价值，还要在规划控制上做大量艰苦工作



，甚至要对现有的规划管理制度进行较大改革。 土地利用是

否有效，不仅在于控制土地供应，更在于供应前的规划。规

划要符合市场要求，不仅要分区定功能，还要合理地确定各

功能区的面积配比。比如，目前的规划配建指标就有改革的

余地。过去由于对商业用地的配建面积偏大，造成很多人为

的商业用房空置。另外还要同时确定开发各功能区的时序，

比如酒店功能和住宅功能一起开发就无助于提升土地价值，

这也是以前的规划没有注意到的。 再有就是对土地供应后的

管理和跟踪。目前信息资源虽已公开，但没有一个统一的信

息整合，更没有跟踪机制，土地出让以后到底有多少闲置地

？控制在哪些企业手中？闲置了多少年？土地管理部门、建

设管理部门无法及时了解，甚至根本就不了解。这些必须改

变。 中国房地产报：这次调控中最大的亮点，就是提出了今

后国有土地使用权出让总价款全额纳入地方预算，实行“收

支两条线”管理。有人说它将彻底颠覆此前的土地收益分配

机制，颠覆地方政府的“地皮财政”，你认为会是这样吗？ 

郑华：这一政策将有力抑制地方政府的供地冲动，在供地源

头上设置了一个分流缓冲机制。它不会影响近年来的房地产

开发用地，但大企业搞大规划土地一级开发的机会理论上说

是小了。地方政府借此机会可以完善和细化制度，消化现有

的空置土地，开发区的土地利用和优化问题也将被认真对待

。所以我认为这是一个具有实质性的政策，其影响力将不亚

于2002年的“招拍挂”土地新政。但也很可能再一次被当作

房价上涨的理由。 中国房地产报：在你看来，一个真正成熟

的土地市场应该是什么样的？ 郑华：在土地出让过程中，应

当把不同性质的土地区别开来对待。对于成片土地的大规模



开发，特别是政府重点工程、经济适用房等项目，政府需要

改变出让机制，比如采用综合评标机制，成立由房管部门、

规划部门、土地行政主管部门等有关部门联合成立的专家评

标小组，由各部门专家对竞标单位进行综合评标确定中标单

位。 而对于完全商业化的项目、小型项目、用地单位委托政

府组织的项目，可以主要采取“拍卖”或“挂牌竞价”的方

式，价高者得，拍卖和挂牌所得的溢价直接以廉租房建设和

租金补贴的方式反哺社会。 这样既可以体现市场经济的竞争

原则，又体现了政府的“人性化”的服务理念，实现了经济

发展和社会福利的双赢。 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 


