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5_9B_BD_E5_AE_9E_E8_c57_644911.htm 一、探索土地国有制

权益的最佳实现方式 国有土地所有者的利益与土地集约化使

用是高度一致的。未来应当从三个方面探讨土地国有制权益

的最佳实现方式。 （1）规范国有土地所有权的委托代理关

系。中央政府与地方政府形成了土地所有者与土地经营者之

间的委托代理关系。然而，目前，国有土地产权关系界定不

清晰，地方政府往往把国有土地所有权看成为地方所有，“

打工的成为了老板”，滥用职权导致国有土地无偿占有、低

效使用、不等价处置、收益流失。因此，必须重新规范国有

土地产权委托代理关系，进一步明确产权代表的各项合法权

利和权益与义务，使地方政府作为国有土地代理人向国有土

地的产权人负责，为实现土地集约化利用创造良好的制度性

基础。www.Ｅxamda.CoM考试就到百考试题 （2）改革国有

土地所有权的收益形式。在社会主义条件下，尽管土地所有

制的关系发生了变化，但是国有土地所有者仍然有实现土地

收益最大化的意愿。因此，目前各级政府实施的批租制（一

次性缴纳土地出让金就可以享受多年的土地使用权）显然不

利于实现国有土地所有权的权益，应当由批租制改成年租制

，使土地的收益（价格）真正反映其内在价值。 （3）强化

土地规划与执行的公众参与与监督。当地方政府大手大脚出

让国有土地时，等于侵害了全体人民作为土地所有者的根本

利益。因此，我们不仅需要在城市交通规划、城市规划、工

业区规划、商业区规划、生活区规划布局的思路上贯彻集约



性原则，更需要社会公众的广泛参与与有效监督的制度。城

市土地规划是外部性极强的公共服务，不能局限在行政体系

内部封闭运行。 二、经营性土地价格形成完全市场化 中国经

营性土地价格一天不完全实行市场化，空间节约就只能停留

在口头上。非市场化的要素价格就会导致要素的错配，要素

错配就会导致要素的浪费，要素的浪费就会使要素变得更加

稀缺，要素的稀缺又会进一步推高土地要素的价格。因此，

充分发挥地租、地价对土地利用的市场调节作用，健全土地

市场体系是优化配置城市土地资源的根本途径。今后城市增

量用地与存量土地流转，除按法律规定可以继续实行划拨外

，其余全部采取公开招标和拍卖的方式，鼓励公平竞争，增

加竞争机制和透明度，从而打造“阳光下的土地交易”市场

。 三、建立促进集约用地的激励约束机制采集者退散 促进存

量土地流转、提高土地的使用效率的必要性已经尽人皆知，

但是，采取何种有效的手段来实现上述目标则是悬而未解的

。笔者认为，关键在于建立起有效率的激励与约束集约用地

的机制，从而使用地者在土地资源配置中具有外在压力与内

在动力，促进存量土地的合理流转，实现粗放用地行为向集

约用地行为转化。 （1）加大土地粗放利用的成本压力。集

约使用土地最有效的办法不是宣传教育，而是增加必要地土

地使用的成本的压力。比如，按照城市土地占用面积征收土

地占用税，不管是城市还是农村，不管是行政机关还是企事

业单位和农户，不管是耕地还是居住用地，一律照实际面积

征收，税率根据级差地租计算确定。又如，对在城市内拥有

土地后长期闲置不用者，则应开征土地闲置税；建议设置对

需要限制的土地开发利用行为的特殊税种，例如对别墅、高



尔夫球场、耗用土地量大的旅游设施，及其他一些奢侈性消

费土地等，开征土地特别使用税加以调节等等。 （2）增强

土地集约利用的投资动力。从比较成本角度来看，同样投资

开发新增建设用地与开发存量建设土地，前者的成本要比后

者低的多。道理很简单，后者仅仅搬迁补偿的费用就要比新

增建设用地土地出让金的费用要高。因此，政府应当采取一

系列优惠政策，使得城市土地的使用者集约用地的增加的成

本损失，通过优惠政策得以一定程度的“弥补”，从而增强

用地者集约使用存量土地方面的动力，比如，通过优惠政策

鼓励开发区的用地者增加投资强度、建造多层厂房等，进一

步提高土地利用率。还可以鼓励或引导土地使用者退还土地

使用权，或将闲置的厂房和场地以转让或出租等形式向市场

供应；可以加大政策引导，实行地下空间有偿使用，鼓励合

理利用地下空间等等。本文来源:百考试题网 四、完善中央与

地方合理的财政收入分配关系 如前所述，土地资源粗放使用

问题在一定程度上是中央与地方财政收入不合理分配关系的

产物。要促进地方政府用地与供地行为合理化、控制城市盲

目扩张，一个有效而可行的措施是通过改变中央与地方财政

收益分配的“游戏规则”，以提高地方政府保护农用地和集

约利用城市土地的积极性。 根据我国情况，一方面尽快出台

物业税，提高地方土地保有量的收益，丰富与增强地方政府

的融资能力，另一方面，中央政府应当加大转移支付力度，

保障地方政府有足够的财力实现事权职责，减轻对扩大征用

土地融资的依赖度。 相关推荐：我国建筑机械行业的发展状

况 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 


