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《人民日報》文章露端倪明年樓價或下調
高調狠批「土地財政」 專家：修正已成高層共識

土地出讓金勢破2萬億 成地方最大收入

謝旭人：明年續施積極財策 突出5大方面
據新華社27日電 27日在北京舉行的全國財政工作會議

上，中國財政部部長謝旭人(見圖)說，繼續實施積極的財政政
策是中央在全面分析國內外經濟環境變化的基礎上作出的重
大決策。
謝旭人指出，明年財政部門要按照中央決策部署，緊緊圍

繞科學發展主題和加快轉變經濟發展方式主線，繼續實施積
極的財政政策，處理好保持經濟平穩較快發展、調整經濟結
構、管理通脹預期的關係，更加重視穩定物價總水準，促進
經濟平穩較快發展以及社會和諧穩定。
謝旭人強調，明年落實好積極的財政政策要㠥重把握五個

方面：

提高城鄉居民收入，擴大居民消費需求。明年要進一步促
進調整國民收入分配格局，增加居民特別是低收入者的收
入，增強其消費能力。完善有利於擴大消費的財稅政策，積
極引導消費需求。

尤其提高低收入者收入
合理把握財政赤字和政府公共投資規模，㠥力優化投資結

構。明年政府公共投資要與擴大消費、調整結構、改善民生
等有機結合，重點用於加強經濟社會發展薄弱環節，促進投
資與消費良性互動。同時，深化投融資體制改革，引導和帶
動民間投資增長。

調整完善稅收政策，促進結構調整和引導居民消費。要結
合改革和完善稅制，更好地發揮稅收調節經濟和收入分配的
作用，促進加快轉變經濟發展方式。

進一步優化財政支出結構，保障和改善民生。明年要進一
步壓縮一般性支出，重點加大對「三農」、欠發達地區、民生
和社會事業、結構調整、深化改革等方面的支持力度。

大力支持經濟結構調整和區域協調發展，推動經濟發展方式

轉變。加大財政科技投入，推動自主創新，促進產業結構優
化升級。大力支持節能減排，加快建立生態環境補償機制，
推動資源節約和環境保護。落實相關財稅政策，促進區域協
調發展。

「土地財政」是一俗稱，一般是指一些地方政府依靠
出讓土地使用權的收入來維持地方財政支出。屬於預算
外收入，又叫第二財政。
近10年來，中國各地方土地出讓金收入迅速增長，在

地方財政收入中比重不斷提升。資料顯示，2009年全國
土地出讓金達到1.5萬億元（人民幣，下同），相當於同
期全國地方財政總收入的46%左右。有報道說，今年中
國土地出讓金有可能突破2萬億元。

文章直指地方政府
長期以來，房地產商一直是中國廣大「房奴」發泄不

滿的對象，指出他們抬高房價、賺得暴利。但也有不少
房地產商為自己抱委屈，指出政府賣地拿了大頭，但政
府對此一直採取「避而不談」的態度。而歷次政府調整
樓市政策，也多是規範房地產商的行為。

《人民日報》的文章引述相
關輿論表示：「土地財政」是
高房價的罪魁禍首，「土地財
政」不除，房價下不來。「在
『土地財政』模式下，難免產
生高價地進而產生高價房，有
悖於國有土地為全民所有這一
基本屬性。」

收益過程諸多弊端
文章同時指出，「土地財政」

為人詬病，不在於地方政府由
此獲得了較為充分的財政收益，而是獲得這一收益的過
程不盡合理、公平，以及可能帶來的一系列弊端。
文章引述學者的話表示，「十二五」期間，中國中央

和地方政府在事權的稅權分配會更加合理，搞建設項
目、抬高地價增加土地出讓收入等地方政府的短期行為
將逐步消除，地方對「土地財政」的依賴將逐步減小。

此間人士就此分析認為，《人民日報》如此
高調表態，足見修正「土地財政」這一政策已
成高層共識。如果有效落實，阻礙中國樓市下
調的最大阻力將減少，樓價也會因此趨於合
理。
但有觀察者認為，「土地出讓金」畢竟是地

方財政的最重要收入之一，中央若想斷其「財
路」，想必也是難度極大。

香港文匯報訊 據中通社電，27日，《人民日報》高調批評，指「土

地財政」是高房價的罪魁禍首，有悖於國有土地為全民所有這一基本屬

性。儘管「土地財政」此前一直被內地專家學者所指責，但《人民日報》

如此高調表態，還屬鮮見。專家分析，足見修正「土地財政」這一政策

已成高層共識。未來此一政策或將修正，內地高樓價的根

基也會因此動搖。

香港文匯報訊（記者 周逸 上海報道）

地王頻出，全國土地出讓金勢破2萬億，
這場如火如荼的盛宴是否意味㠥地方諸
侯不聽號令，中央調控毫無效果？上海中

原研究院諮詢部經理龔敏表示，市場有其內
生規律，而調控無效的說法有失偏頗。

數度調控 房企謹慎
龔敏表示，今年地價成交總額環比去年大幅上升，

但並不表明地價整體在升溫。據上海中原研究諮詢部
數據顯示，2010年1－10月上海住宅用地平均溢價率為
102%，環比去年下降41%。由於土地出讓區域、地理
位置各有不同，因此僅看成交總地價水平上升並不能
說明問題。事實上，今年部分前期曾經被一度炒作的
板塊地價還出現了下降。此外，房企對市場過分良好
預期而不計後果拿地的現象也基本被遏制，參與最後
競拍的房企數量明顯減少，地價亦未出現暴漲。這些
現象都說明，房企拿地心態在政策頻出的背景下正逐
漸趨於理性。
北京中原三級市場部總監助理張大偉亦表示，北京

今年土地出讓金超過09年，主要是在政府數度宏觀調
控之前出現了大量高價地的轉讓，調控後的情況已有
所收斂。
中國房地產信息集團分析師薛建雄稱，土地出讓價

格是由供需關係決定的。從目前情況看，住宅需求仍
高於土地供應量。因此，說調控失效未免牽強。政策
能夠起到穩定土地市場，不令其暴漲已屬不易，若希
望土地市場能「降火」，唯一的做法還是增加供給。

調控並非無效

中國的「土地財政」

問題發展至今，已形

成一個有趣的套路。

地方政府靠土地博收

入，拿來的錢一部分

用於財政支出，另一

部分則繼續用來收購

普通老百姓的土地

（多數地方是收購農地）。通過廉價收購，政府又

積攢到大量土地，繼續高價賣給開發商。在這個

循環中，政府既是裁判員，又是運動員；既是利

益分配者，又是利益獲得者。因此，容易產生

「灰色地帶」。開發商雖也是獲利方之一，但吸金

能力未必強過政府。

一個從事房地產的全國政協委員曾與筆者探討

過「土地財政」的問題。他的觀點是政府現在已

經越來越會「經營」土地了。同樣一塊地，通過

什麼方式拿到手，交給誰才能獲得豐厚回報，政

府事先會調查得一清二楚。明面上，是看哪家最

有資質來開發，暗地裡是拚哪家的老闆能找到最

大的「關係」。如果兩家找的關係一樣硬，政府也

有辦法：「今天這塊給你，明天這塊給他」，這就

是業界所說的協商機制。那麼公開的「招拍掛」

起何作用呢？答：走個形式而已。如果這位委員

所言屬實，那麼「灰色地帶」就是在中央嚴令控

制地價時「地王」仍頻的最原始衝動。

人大代表痛斥制度毒瘤
另一位地產界的全國人大代表亦對此深惡痛

絕。她說，「灰色地帶」的存在已是中國土地出

讓制度中的最大毒瘤，這個毒瘤不僅腐蝕官員、

地產商，還腐蝕像她這樣的專業評估人士。「一

旦你對政府授意的開發商資質產生質疑，下一次

土地拍賣肯定不請你做評審」。於是，誕生了一大

批「官方」的評審專家。

當然，「土地財政」在目前的中國仍有其積極意

義。沒有賣地那麼高的收入，很多地方融資平台可

能就此土崩瓦解，政府財政亦會因此捉襟見肘，最

終殃及的還是一方百姓的生活。但「灰色地帶」不

除，再任由「土地財政」飆高，那麼長期受損的將

不僅是一方百姓。因此，執政者才更應對「土地財

政」中的灰色地帶痛下殺手。 ■周逸

香港文匯報訊（記者 周逸 上海報道）據中原集團研
究中心數據顯示，截至目前，全國12個重點城市中，
上海土地出讓金收入已達到1,417億元（人民幣，下
同），高居榜首。北京以1,124億元位列第二。除廣
州、深圳、重慶、杭州4個城市的土地出讓金收入較去
年有所下降外，其餘8個城市均創歷史新高。2009年，
全國土地出讓金收入相當於同期地方財政總收入的
46%，分析指出，由於今年土地供應量約為過去兩年
總和，上述比例將在今年再破紀錄。全國土地出讓金
有望突破2萬億元的背後，「賣地」已成地方政府最大
的收入來源。

地王層出不窮
儘管高層三令五申要從源頭遏制房價高漲，但今年

各地方仍頻頻釀造單價或總價地王。繼廣州成功拍出
總價86億元的「巨無霸」廣鐵南站地塊之後，深圳亦
誕生年內「最貴地塊」，總價達29.63億元；而在最為
瘋狂的11月前後，上海、廣州、武漢、杭州、南京等
城市於30天內接連上演「單價地王秀」，將地方賣地熱

推向最高潮。
據《人民日報》報道，在有些縣市，土地出讓金佔

預算外財政收入比重已經超過50%，有些甚至佔80%
以上。但這種依靠出讓土地使用權的收入來維持財政
支出的做法卻存在高風險。
上海中原研究諮詢部經理龔敏指，過度的「土地財

政」還會造成資金過度流向房地產領域、由土地抵押
收入增長造成金融風險、嚴重透支未來收益等問題。

「賣地」改革提速
據悉，相關的改革已開始提速。縮小徵地範圍，提

高徵地補償標準，規範政府徵地行為的規定陸續出
台。此外，土地出讓金「收支兩條線」管理亦於去年
底正式實施。國土部又於12月要求，出讓溢價率超過
50%的土地必須上報，嚴控高地價。另有專家指出，
在現行制度框架內，房產稅也是一個取代「土地財
政」，增加地方穩定財源的選擇。而讓地方政府逐步從
土地經營者的角色中淡出，成為純粹的管理者則是改
革的終極目標。

警惕「土地財政」灰色地帶

■「土地財政」為人詬病，不在於地方政府由此獲得了較為充分的財政收益，
而是獲得這一收益的過程不盡合理、公平，以及可能帶來的一系列弊端。圖為
深圳市一處在建別墅樓盤外景。 新華社


