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内容概要

　　《我国土地市场与房地产市场关系研究》，分别对土地出让方式改革与土地年租制、城市土地集
约利用程度评价与推进对策、集体建设用地流转及与房地产市场的关系进行了深入研究，提出了理想
土地市场的建设目标和发展模式，以及完善和创新土地一级开发模式，打通土地市场与房地产市场“
瓶颈”的政策建议。

本书是地政研究中心的开放性项目研究成果，内容多，涉及面广，特别是在土地制度和政策研究方面
有许多新观点，可供各级政府决策参考和科研人员研究参考。
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书籍目录

我国现行财政体制对土地利用的影响　
土地出让基金制度研究
土地金融与土地市场研究
工业用地供应机制研究
区域经济快速增长过程中产业集聚与土地集约利用研究
土地一级市场收入分配体系规范化研究
我国土地市场与房地产市场关系研究
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章节摘录

版权页：插图：广东省的试点将农民手中的农村集体土地与国有土地同样的身份——同地、同价、同
权，进入统一的土地交易市场。
试点办法允许在土地利用总体规划中确定并经批准为建设用地的农村集体土地进入市场，方式可以是
出让、出租、转让、转租和抵押。
试点办法中明确，兴办各类工商企业，包括国有、集体、私营企业，个体工商户，外资企业，合作、
合资、联营企业，兴办公共设施和公益事业，兴建农村村民住宅，可以使用集体建设用地。
通过出让、转让和出租方式取得的集体建设用地，不得用于商品房地产开发和住宅建设。
农民集体土地所有者出让、出租和抵押集体建设用地使用权，必须经过本集体经济组织成员的村民会
议2/3以上成员或者2/3以上村民代表同意；所取得的土地收益纳入农村集体财产统一管理，其中50%以
上应存入银行专户，专款用于农民集体成员的社会保障安排。
广东省的试点允许农地直接入市，打破了“非经政府征地，任何农地不得合法转为非农用途”的传统
，国有土地使用权和农村集体土地使用权同权同价，使得土地市场的“城乡分置”态势被打破。
对农民而言，集体土地出让使他们获得的将不仅仅是补偿，而是随行就市的价格。
但是，在看到农民利益得到保障的同时，还需注意原有既得利益集团和改革过程中新生利益集团的冲
突。
对地方政府的财政利益的冲击包含两个方面：其一，农村集体建设用地直接入市流转意味着政府征地
权力的部分丧失，原有的经营性用地出让收入与补偿金之间的差价将留给农民，必然带来地方财政土
地基金收入的缩水。
对欠发达地区而言，这种冲击对地方财政运行是剧烈的，就是对预算内收支相对宽裕的发达地区财政
，这种冲击也会是十分明显的。
地方财政“吃饭的压力”自不必讲，财政支出的刚性就是一个问题。
原有的土地出让金收入已经在预算支出中明确安排，要应对收入减少，要么减少相应的支出，要么另
辟财源，无论是前者还是后者，对地方财政的压力都是相当大的。
改革的成功依赖于地方财政运行有较大的回旋空间。
所以，就可以理解改革试点首先选择在地方财政状况很好的广东省进行的缘由了。
其二，面对共同的需求市场，政府的土地利用同集体（农民）的土地利用可能会存在竞争。
在土地利用过程中，无论是国家征地，还是集体建设用地直接入市，农民自始至终都是一个利益主体
。
当国家放开集体建设用地入市的闸门，集体（农民）在出让、出租土地使用权过程中也会寻求利益最
大化。
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编辑推荐
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