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经营管理

土地收购储备机制中存在的问题及对策分析
王新军  许金龙

山东省济南市土地储备中心

[摘　要]近年来，我国的社会经济不断发展，对于土地资源的充分开发利用是格外重视的，因为土地资源关乎着我国社会

主义现代化建设的发展。土地收购储备机制的实行，是对我国土地制度的一次创新，也是促进城市均衡发展的一个途径。但在

实行过程中，土地收购储备机制仍有一部分问题存在，有待进一步的完善和提高。本章重点针对上述情况加以分析，并给出具

体的完善措施。
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引言
实施国家土地收购储备制度不但便利于政府管理国有土

地资源，同时还可以推动城市的合理开发。因此，本文对于
土地收购储备机制进行了探讨。

一、土地收购储备制度的含义
土地收购储备制度是市场经济体制条件下土地使用制度

的一种改革，是伴随土地闲置而产生的一种新策略。目前，
随着土地收购储备制度的日益落实，我国各地纷纷成立了土
地储备机制，无论在管理、动作还是制度建设上，都总结出
了一套行之有效的土地储备管理机制。所谓的土地收购储备
制度主要指在公平、合理的原则下分配土地收益，从土地产
权、使用权、所有权、发展权、处置权的角度去制定土地收
购价格，从而达到提高土地资源利用率的目的。

二、土地收购储备制度发挥的作用
就土地收购储备制度的作用而言，其主要表现在：首

先，该制度的实施有效提高土地资源利用率，对规范我国城
市土地交易市场有着重要的指导作用。其次，该制度的落实
在很大程度上增加了政府部门的收益，为城市建设积累了更
加丰富的资金。再次，土地收购储备制度的落实有效遏制了
土地炒作现象的出现，规范了土地使用。最后，这种制度的
落实还有效帮助政府土地管理，有效避免了土地闲置和荒废
现象。

三、土地收购储备机制中存在的问题
（一）调控目的出现偏离
制定土地收购储备制度的目的是为了实现对土地市场的

调控，通过开展收购来对土地供应数量进行调控，从而平抑
土地市场的波动。虽然土地收购储备在国际市场土地价格上
沿赢利是必然的，但如果单纯地以牟利作为土地收购储备的
目标则与土地收购储备制度建立的初衷相违背。目前个别地
区政府部门把土地收购储备机构当成牟利的工具，而土地收
购储备机构却作为经营土地的实体，这也使得其运营土地的
市场主体无法和政府部门所支持的土地收购储备机构公平竞
争，致使土地收购储备制度的实施不仅无法有效推动土地市
场的发展，而且还会对土地市场机制的有效发挥带来较大的
抑制作用。

（二）违背市场公平交易原则
有部分国家地方政府收购与储备管理机构，在对原土地

实施收购过程中存在着政府强行购买的情况，而是采取了利
用国家行政强制力，对原来土地使用者所利用的土地实施行
政购买，使原来土地使用者进行向政府购买土地的活动。这
些运用政府手段使原地块向使用者流转土地的做法，对中国
土地市场的正常公平交易秩序产生了一定的负面影响。

（三）土地储备机构经营风险较大
农村土地收购储备制度是一项相当复杂的工程，需要与

规划、计划、建设、财务、用地管理等多个地方政府部门及
职能部门的紧密配合。但目前，中国很多城市的行政机关设
置，计划、房地产、国土管理机关往往分设，规划、财务等
机关又分属不同的系统。这样，在实际操作中，土地机关和
各有关机关交流障碍、协调效能不足，直接造成了土地储备

机构风险的增加。
四、解决问题的相应对策
（一）建立土地收购储备的监管体系
因为农村土地收购储备管理机构掌握着宪法赋予的各

项权力，运营着庞大的农村土地资产，代表政府开展农村土
地市场运作，所以，需要严格监督其农村土地资产的经营活
动。然而要想实现这一目标，则必须做好以下两个方面的工
作。一方面，政府必须建立土地储备工作信息披露机制，并
对之实现日益完善，土地交易储备工作管理机构对土地收
购、储存、开发利用，以及转让等方面的信息应当尽可能实
现信息披露，以利于对各方面进行监管，避免暗箱操作等不
良行为的发生。另一方面，应该不断加强机关的监督力度。
一般情况下，应当把各地人民政府所制定的土地收购储备执
行状况和年度计划作为人民政府工作报告的重点内容，并将
之列入当地人民代表大会的财务报告之中。在考察土地收购
储备机构的业务状况时，就必须把单一的收益目标给舍弃
掉，同时实现制度化的管理。

（二）完善法律法规，提高运作效率
其一，政府在对土地实施收购之时，在必须要遵循科

学程序的同时恰当而灵活地使用各种土地收购方法。其二，
在前期对地块实施开发整合的过程中，需要把土地市场化的
运行机制纳入其中。其三，在收储地块时，除要进行效益储
备之外，更主要的是必须充分考虑到发展储备这一问题。其
四，在转让地块资源时，必须在要遵守相关计划规定的同时
坚持一定的比例原则，并针对具体的实际情况选用不同的转
让方法，这样让地块资源在能够得到充分发挥的同时也得到
了最大的收益。

（三）扩大土地收购储备融资的渠道，健全完善风险预
警制度

为在运作城市建设用地的收购储备时不仅仅依赖银行贷
款这一途径，以便于在投资时能够把风险减至最少，就有必
要健全并完善资本筹集制度和风险预防制度。而当下，人们
在建设都市用地时有以下四个可能性会使用的主要资金。这
些措施依次是设立土地融资基金、政府用地基金制度、发展
用地证券和发行《换地权益书》。这些措施不但为政府用地
购买储备创造了资金，同时还在一定程度上减少了用地经营
风险。

结语
综上所述，土地收购储备管理作为我国宏观调控的主

要手段之一，是实现土地资源最佳使用的重要保证，对土地
储备管理工作的进行意义很大，就目前情况而言，也面临着
相应的问题。所以在当前土地收购储备过程中，政府必须强
化部门间的协作，尽快健全土地收购储备体系，扩大投资渠
道，以减轻政府融资的压力，进一步对土地管理进行规范，
从而真正地发挥出土地收购储备的意义，实现对土地市场供
求关系的有效调控。
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