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■土地出让金及与房地产行业相关的税收开始下滑
■土地出让金由地方政府独享的分配制度面临变革
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国务院发展研究中心不
久前的一份调研报告显示!在

一些地方政府!土地直接税收
及城市扩张带来的间接税收
占地方预算内收入的 &$!!

而土地出让金净收入占政府
预算外收入的 %$!以上"

土地出让金及与房地产
行业相关的税收已在不少区

域成为地方政府的 #金库$%

但随着房地产业宏观调控走
向深入!这个&金库$多少已
出现了某些&不牢靠$迹象%

在山东青岛!"$$' 年全
市房地产业缴纳营业税和所
得税'地税口径(约 "$亿元!

契税约 (&亿元!三者合计约
占地方财政收入的 ()! %

#国六条$和九部委)意见*下
发后! 当地发改委召集相关
部门和部分房地产企业进行
了座谈" 尽管与东部其他城
市相比!()!的比例不算很

高! 座谈纪要还是不无忧心
地指出+ 房地产税收和土地
出让收益是政府财政收入的
重要来源" 国家的宏观调控
有可能导致房地产开发趋缓

和交易额下滑! 从而影响地
方财政收入稳定增长"

而楼市曾经异常红火的
长三角!这种担心已成现实"

"$$% 年上半年!浙江省
商 品 房 销 售 面 积 下 降
("*&+ ! 空置面积增加 (*,

倍! 房地产开发投资增长
'*-!" 受此影响!地税部门

征收的房地产业相关税收同
比少收 (,*, 亿元" &上半年
浙江省营业税增幅同比回落
%*&个百分点!房地产业税收
的下滑是主因" $浙江省的一
位官员作出了这样的判断"

在上海!类似的现象更为

突出" "$$%年上半年!上海经
济依然快速增长!./0 增速
达 ("*% +! 但地方财政收入
同比仅增长 &*1+! 增幅比去
年下降 ()*-+!房地产税收下
降被认为是首要原因"

&随着房地产业的高位

横盘! 中国部分地方政府的
土地财政将淡出历史舞台"

财政收入的,后房地产时代-

已初露端倪"$接受记者采访
的不少经济学专家断言"

C9DEFGHIJKL

作为&后房地产时代$到
来的一个重要迹象! 一度高

歌猛进的房地产开发投资开
始缩量整理! 相关收益出现
大幅下降"

&如果国家在下一阶段
继续加大调控力度 ! 地方

财政对房地产的依赖将不
得不大大减弱"$复旦大学房
地产研究中心主任尹伯成教
授说"

&后房地产时代$到来的
另一个重要迹象是! 中国的
土地出让金分配制度正在进

行变革" ()),年的分税制改
革后! 中央把土地出让金全

部划归地方政府! 属预算外
收入" 但这一制度安排近期
正在出现重大变动" "' 日!

温家宝主持召开国务院常务
会议! 进一步部署加强土地
调控的工作"强调将&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$"

而据此前有关人士透露
的消息! 土地出让金体制有
可能会从三个方面作出调
整+ 一是把土地出让金收支
纳入财政预算范畴! 中央财
政分享一部分! 以扩大向其
他地区的转移支付力度.二

是在地方建立 &国有土地收
益基金$!为将来预留发展建
设资金!避免&寅吃卯粮$.三
是加大征地拆迁补偿及农民
社会保障的力度%

&正在进行的土地出让
金体制改革从地方政府口袋

里拿走了本不应当属于他们
的收益% 这无疑会抑制当届
地方政府盲目的房地产扩张
冲动%$中国社科院金融研究
所研究员易宪容说。
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建立在房地产投资增长
和房价上涨过快之上的财

政增收是不可持续的/00

虽然财政部言之切切!虽然
一系列端倪表明地方财政
的&后房地产时代$的到来

将不可避免!但依旧有不少
地方政府将房地产开发建
设当作拉动当地经济发展
的&灵丹妙药$"

&预计到 "$($年! 房地
产业增加值占 ./0 的比重
为 1+左右! 房地产开发投

资占全社会固定资产投资
比重保持在 ,$+左右" $东
部某市发改委的一位官员
前不久还作如是说" 在该
市!"$$' 年房地产业增加值
占 ./0 的比重已由 "$$$ 年
的 '*'+上升到 -*,+"

国土资源部也指出了正
在发生的一些新情况+&目

前虽然审批供应的土地数
量控制在计划指标之内!但

是违法违规用地问题突出!

表现出新的特点+一是不少
地方搞,以租代征-!以规避
审批和上缴新增建设用地
土地有偿使用费" 二是有的
地方通过擅自修改土地利
用总体规划!违规调整和占

用基本农田" 三是有的地方
以新农村建设为名大拆大
建!擅自将腾出的土地置换
为城市建设用地" 四是在有
的地方城乡接合部!地方政

府和开发商联手利用农民
宅基地违法违规进行房地
产开发" $

毫无疑问! 这些政府是
极度不愿看到地方财政的
&后房地产时代$来临的" 但
地方政府能否继续将房地
产业的发展作为拉动经济

的不二法宝呢1

就此，上海房地产独立

评论人士顾海波认为，由于
赖以发展的要素是极端稀
缺的土地!房地产总体而言
是个不可持续的过渡性行
业! 可持续发展的是建筑
业" 在&后房地产时代$!房
地产对 ./0 和税收的贡献

度下降是历史的必然!也是
发展的规律和趋势" 当下!

一些地方政府还在搞经营
城市!还在希望以地养市!一
旦房地产市场经历大的波
动!地方经济将难逃厄运"

&建立在房地产投资增

长和房价上涨过快之上的
财政增收是不可持续的!建
立在房地产投资增长和房
价上涨过快之上的经济增
长同样也是不可持续的" $

易宪容说"
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国务院发展研究中心不
久前的一份调研报告显示!在

一些地方政府!土地直接税收
及城市扩张带来的间接税收
占地方预算内收入的 &$+!

而土地出让金净收入占政府
预算外收入的 %$+以上"

土地出让金及与房地产
行业相关的税收已在不少区

域成为地方政府的 &金库$"

但随着房地产业宏观调控走
向深入!这个&金库$多少已
出现了某些&不牢靠$迹象"

在山东青岛!"$$' 年全
市房地产业缴纳营业税和所
得税'地税口径(约 "$亿元!

契税约 (&亿元!三者合计约
占地方财政收入的 ()+ "

&国六条$和九部委)意见*下
发后! 当地发改委召集相关
部门和部分房地产企业进行
了座谈" 尽管与东部其他城
市相比!()+的比例不算很

高! 座谈纪要还是不无忧心
地指出+ 房地产税收和土地
出让收益是政府财政收入的
重要来源" 国家的宏观调控
有可能导致房地产开发趋缓

和交易额下滑! 从而影响地
方财政收入稳定增长"

而楼市曾经异常红火的
长三角!这种担心已成现实"

"$$% 年上半年!浙江省
商 品 房 销 售 面 积 下 降
("*&+ ! 空置面积增加 (*,

倍! 房地产开发投资增长
'*-+" 受此影响!地税部门

征收的房地产业相关税收同
比少收 (,*, 亿元" &上半年
浙江省营业税增幅同比回落
%*&个百分点!房地产业税收
的下滑是主因" $浙江省的一
位官员作出了这样的判断"

在上海!类似的现象更为

突出" "$$%年上半年!上海经
济依然快速增长!./0 增速
达 ("*% +! 但地方财政收入
同比仅增长 &*1+! 增幅比去
年下降 ()*-+!房地产税收下
降被认为是首要原因"

&随着房地产业的高位

横盘! 中国部分地方政府的
土地财政将淡出历史舞台"

财政收入的,后房地产时代-

已初露端倪"$接受记者采访
的不少经济学专家断言"

C9DEFGHIJKL

作为&后房地产时代$到
来的一个重要迹象! 一度高

歌猛进的房地产开发投资开
始缩量整理! 相关收益出现
大幅下降"

&如果国家在下一阶段
继续加大调控力度 ! 地方

财政对房地产的依赖将不
得不大大减弱"$复旦大学房
地产研究中心主任尹伯成教
授说"

&后房地产时代$到来的
另一个重要迹象是! 中国的
土地出让金分配制度正在进

行变革" ()),年的分税制改
革后! 中央把土地出让金全

部划归地方政府! 属预算外
收入" 但这一制度安排近期
正在出现重大变动" "' 日!

温家宝主持召开国务院常务
会议! 进一步部署加强土地
调控的工作"强调将&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$"

而据此前有关人士透露
的消息! 土地出让金体制有
可能会从三个方面作出调
整+ 一是把土地出让金收支
纳入财政预算范畴! 中央财
政分享一部分! 以扩大向其
他地区的转移支付力度.二

是在地方建立 &国有土地收
益基金$!为将来预留发展建
设资金!避免&寅吃卯粮$.三
是加大征地拆迁补偿及农民
社会保障的力度"

&正在进行的土地出让
金体制改革从地方政府口袋

里拿走了本不应当属于他们
的收益" 这无疑会抑制当届
地方政府盲目的房地产扩张
冲动"$中国社科院金融研究
所研究员易宪容说。
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建立在房地产投资增长
和房价上涨过快之上的财

政增收是不可持续的000

虽然财政部言之切切!虽然
一系列端倪表明地方财政
的&后房地产时代$的到来

将不可避免!但依旧有不少
地方政府将房地产开发建
设当作拉动当地经济发展
的&灵丹妙药$"

&预计到 "$($年! 房地
产业增加值占 ./0 的比重
为 1+左右! 房地产开发投

资占全社会固定资产投资
比重保持在 ,$+左右" $东
部某市发改委的一位官员
前不久还作如是说" 在该
市!"$$' 年房地产业增加值
占 ./0 的比重已由 "$$$ 年
的 '*'+上升到 -*,+"

国土资源部也指出了正
在发生的一些新情况+&目

前虽然审批供应的土地数
量控制在计划指标之内!但

是违法违规用地问题突出!

表现出新的特点+一是不少
地方搞,以租代征-!以规避
审批和上缴新增建设用地
土地有偿使用费" 二是有的
地方通过擅自修改土地利
用总体规划!违规调整和占

用基本农田" 三是有的地方
以新农村建设为名大拆大
建!擅自将腾出的土地置换
为城市建设用地" 四是在有
的地方城乡接合部!地方政

府和开发商联手利用农民
宅基地违法违规进行房地
产开发" $

毫无疑问! 这些政府是
极度不愿看到地方财政的
&后房地产时代$来临的" 但
地方政府能否继续将房地
产业的发展作为拉动经济

的不二法宝呢1

就此，上海房地产独立

评论人士顾海波认为，由于
赖以发展的要素是极端稀
缺的土地!房地产总体而言
是个不可持续的过渡性行
业! 可持续发展的是建筑
业" 在&后房地产时代$!房
地产对 ./0 和税收的贡献

度下降是历史的必然!也是
发展的规律和趋势" 当下!

一些地方政府还在搞经营
城市!还在希望以地养市!一
旦房地产市场经历大的波
动!地方经济将难逃厄运"

&建立在房地产投资增

长和房价上涨过快之上的
财政增收是不可持续的!建
立在房地产投资增长和房
价上涨过快之上的经济增
长同样也是不可持续的" $

易宪容说"
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国务院发展研究中心不
久前的一份调研报告显示!在

一些地方政府!土地直接税收
及城市扩张带来的间接税收
占地方预算内收入的 &$+!

而土地出让金净收入占政府
预算外收入的 %$+以上"

土地出让金及与房地产
行业相关的税收已在不少区

域成为地方政府的 &金库$"

但随着房地产业宏观调控走
向深入!这个&金库$多少已
出现了某些&不牢靠$迹象"

在山东青岛!"$$' 年全
市房地产业缴纳营业税和所
得税'地税口径(约 "$亿元!

契税约 (&亿元!三者合计约
占地方财政收入的 ()+ "

&国六条$和九部委)意见*下
发后! 当地发改委召集相关
部门和部分房地产企业进行
了座谈" 尽管与东部其他城
市相比!()+的比例不算很

高! 座谈纪要还是不无忧心
地指出+ 房地产税收和土地
出让收益是政府财政收入的
重要来源" 国家的宏观调控
有可能导致房地产开发趋缓

和交易额下滑! 从而影响地
方财政收入稳定增长"

而楼市曾经异常红火的
长三角!这种担心已成现实"

"$$% 年上半年!浙江省
商 品 房 销 售 面 积 下 降
("*&+ ! 空置面积增加 (*,

倍! 房地产开发投资增长
'*-+" 受此影响!地税部门

征收的房地产业相关税收同
比少收 (,*, 亿元" &上半年
浙江省营业税增幅同比回落
%*&个百分点!房地产业税收
的下滑是主因" $浙江省的一
位官员作出了这样的判断"

在上海!类似的现象更为

突出" "$$%年上半年!上海经
济依然快速增长!./0 增速
达 ("*% +! 但地方财政收入
同比仅增长 &*1+! 增幅比去
年下降 ()*-+!房地产税收下
降被认为是首要原因"

&随着房地产业的高位

横盘! 中国部分地方政府的
土地财政将淡出历史舞台"

财政收入的,后房地产时代-

已初露端倪"$接受记者采访
的不少经济学专家断言"

C9DEFGHIJKL

作为&后房地产时代$到
来的一个重要迹象! 一度高

歌猛进的房地产开发投资开
始缩量整理! 相关收益出现
大幅下降"

&如果国家在下一阶段
继续加大调控力度 ! 地方

财政对房地产的依赖将不
得不大大减弱"$复旦大学房
地产研究中心主任尹伯成教
授说"

&后房地产时代$到来的
另一个重要迹象是! 中国的
土地出让金分配制度正在进

行变革" ()),年的分税制改
革后! 中央把土地出让金全

部划归地方政府! 属预算外
收入" 但这一制度安排近期
正在出现重大变动" "' 日!

温家宝主持召开国务院常务
会议! 进一步部署加强土地
调控的工作"强调将&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$"

而据此前有关人士透露
的消息! 土地出让金体制有
可能会从三个方面作出调
整+ 一是把土地出让金收支
纳入财政预算范畴! 中央财
政分享一部分! 以扩大向其
他地区的转移支付力度.二

是在地方建立 &国有土地收
益基金$!为将来预留发展建
设资金!避免&寅吃卯粮$.三
是加大征地拆迁补偿及农民
社会保障的力度"

&正在进行的土地出让
金体制改革从地方政府口袋

里拿走了本不应当属于他们
的收益" 这无疑会抑制当届
地方政府盲目的房地产扩张
冲动"$中国社科院金融研究
所研究员易宪容说。
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建立在房地产投资增长
和房价上涨过快之上的财

政增收是不可持续的000

虽然财政部言之切切!虽然
一系列端倪表明地方财政
的&后房地产时代$的到来

将不可避免!但依旧有不少
地方政府将房地产开发建
设当作拉动当地经济发展
的&灵丹妙药$"

&预计到 "$($年! 房地
产业增加值占 ./0 的比重
为 1+左右! 房地产开发投

资占全社会固定资产投资
比重保持在 ,$+左右" $东
部某市发改委的一位官员
前不久还作如是说" 在该
市!"$$' 年房地产业增加值
占 ./0 的比重已由 "$$$ 年
的 '*'+上升到 -*,+"

国土资源部也指出了正
在发生的一些新情况+&目

前虽然审批供应的土地数
量控制在计划指标之内!但

是违法违规用地问题突出!

表现出新的特点+一是不少
地方搞,以租代征-!以规避
审批和上缴新增建设用地
土地有偿使用费" 二是有的
地方通过擅自修改土地利
用总体规划!违规调整和占

用基本农田" 三是有的地方
以新农村建设为名大拆大
建!擅自将腾出的土地置换
为城市建设用地" 四是在有
的地方城乡接合部!地方政

府和开发商联手利用农民
宅基地违法违规进行房地
产开发" $

毫无疑问! 这些政府是
极度不愿看到地方财政的
&后房地产时代$来临的" 但
地方政府能否继续将房地
产业的发展作为拉动经济

的不二法宝呢1

就此，上海房地产独立

评论人士顾海波认为，由于
赖以发展的要素是极端稀
缺的土地!房地产总体而言
是个不可持续的过渡性行
业! 可持续发展的是建筑
业" 在&后房地产时代$!房
地产对 ./0 和税收的贡献

度下降是历史的必然!也是
发展的规律和趋势" 当下!

一些地方政府还在搞经营
城市!还在希望以地养市!一
旦房地产市场经历大的波
动!地方经济将难逃厄运"

&建立在房地产投资增

长和房价上涨过快之上的
财政增收是不可持续的!建
立在房地产投资增长和房
价上涨过快之上的经济增
长同样也是不可持续的" $

易宪容说"

HIJKLMN�¹Q

9:;<=9>?@AB

国务院发展研究中心不
久前的一份调研报告显示!在

一些地方政府!土地直接税收
及城市扩张带来的间接税收
占地方预算内收入的 &$+!

而土地出让金净收入占政府
预算外收入的 %$+以上"

土地出让金及与房地产
行业相关的税收已在不少区

域成为地方政府的 &金库$"

但随着房地产业宏观调控走
向深入!这个&金库$多少已
出现了某些&不牢靠$迹象"

在山东青岛!"$$' 年全
市房地产业缴纳营业税和所
得税'地税口径(约 "$亿元!

契税约 (&亿元!三者合计约
占地方财政收入的 ()+ "

&国六条$和九部委)意见*下
发后! 当地发改委召集相关
部门和部分房地产企业进行
了座谈" 尽管与东部其他城
市相比!()+的比例不算很

高! 座谈纪要还是不无忧心
地指出+ 房地产税收和土地
出让收益是政府财政收入的
重要来源" 国家的宏观调控
有可能导致房地产开发趋缓

和交易额下滑! 从而影响地
方财政收入稳定增长"

而楼市曾经异常红火的
长三角!这种担心已成现实"

"$$% 年上半年!浙江省
商 品 房 销 售 面 积 下 降
("*&+ ! 空置面积增加 (*,

倍! 房地产开发投资增长
'*-+" 受此影响!地税部门

征收的房地产业相关税收同
比少收 (,*, 亿元" &上半年
浙江省营业税增幅同比回落
%*&个百分点!房地产业税收
的下滑是主因" $浙江省的一
位官员作出了这样的判断"

在上海!类似的现象更为

突出" "$$%年上半年!上海经
济依然快速增长!./0 增速
达 ("*% +! 但地方财政收入
同比仅增长 &*1+! 增幅比去
年下降 ()*-+!房地产税收下
降被认为是首要原因"

&随着房地产业的高位

横盘! 中国部分地方政府的
土地财政将淡出历史舞台"

财政收入的,后房地产时代-

已初露端倪"$接受记者采访
的不少经济学专家断言"
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作为&后房地产时代$到
来的一个重要迹象! 一度高

歌猛进的房地产开发投资开
始缩量整理! 相关收益出现
大幅下降"

&如果国家在下一阶段
继续加大调控力度 ! 地方

财政对房地产的依赖将不
得不大大减弱"$复旦大学房
地产研究中心主任尹伯成教
授说"

&后房地产时代$到来的
另一个重要迹象是! 中国的
土地出让金分配制度正在进

行变革" ()),年的分税制改
革后! 中央把土地出让金全

部划归地方政府! 属预算外
收入" 但这一制度安排近期
正在出现重大变动" "' 日!

温家宝主持召开国务院常务
会议! 进一步部署加强土地
调控的工作"强调将&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$"

而据此前有关人士透露
的消息! 土地出让金体制有
可能会从三个方面作出调
整+ 一是把土地出让金收支
纳入财政预算范畴! 中央财
政分享一部分! 以扩大向其
他地区的转移支付力度.二

是在地方建立 &国有土地收
益基金$!为将来预留发展建
设资金!避免&寅吃卯粮$.三
是加大征地拆迁补偿及农民
社会保障的力度"

&正在进行的土地出让
金体制改革从地方政府口袋

里拿走了本不应当属于他们
的收益" 这无疑会抑制当届
地方政府盲目的房地产扩张
冲动"$中国社科院金融研究
所研究员易宪容说。
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建立在房地产投资增长
和房价上涨过快之上的财

政增收是不可持续的000

虽然财政部言之切切!虽然
一系列端倪表明地方财政
的&后房地产时代$的到来

将不可避免!但依旧有不少
地方政府将房地产开发建
设当作拉动当地经济发展
的&灵丹妙药$"

&预计到 "$($年! 房地
产业增加值占 ./0 的比重
为 1+左右! 房地产开发投

资占全社会固定资产投资
比重保持在 ,$+左右" $东
部某市发改委的一位官员
前不久还作如是说" 在该
市!"$$' 年房地产业增加值
占 ./0 的比重已由 "$$$ 年
的 '*'+上升到 -*,+"

国土资源部也指出了正
在发生的一些新情况+&目

前虽然审批供应的土地数
量控制在计划指标之内!但

是违法违规用地问题突出!

表现出新的特点+一是不少
地方搞,以租代征-!以规避
审批和上缴新增建设用地
土地有偿使用费" 二是有的
地方通过擅自修改土地利
用总体规划!违规调整和占

用基本农田" 三是有的地方
以新农村建设为名大拆大
建!擅自将腾出的土地置换
为城市建设用地" 四是在有
的地方城乡接合部!地方政

府和开发商联手利用农民
宅基地违法违规进行房地
产开发" $

毫无疑问! 这些政府是
极度不愿看到地方财政的
&后房地产时代$来临的" 但
地方政府能否继续将房地
产业的发展作为拉动经济

的不二法宝呢1

就此，上海房地产独立

评论人士顾海波认为，由于
赖以发展的要素是极端稀
缺的土地!房地产总体而言
是个不可持续的过渡性行
业! 可持续发展的是建筑
业" 在&后房地产时代$!房
地产对 ./0 和税收的贡献

度下降是历史的必然!也是
发展的规律和趋势" 当下!

一些地方政府还在搞经营
城市!还在希望以地养市!一
旦房地产市场经历大的波
动!地方经济将难逃厄运"

&建立在房地产投资增

长和房价上涨过快之上的
财政增收是不可持续的!建
立在房地产投资增长和房
价上涨过快之上的经济增
长同样也是不可持续的" $

易宪容说"


