规范的“土地流转二级市场”亟待建立
　　一边是4万亿投资加大用地规模 一边是大量闲置土地亟待盘活

　　4万亿投资计划给土地利用提出了“开源节流”的新课题。近期国土资源部土地利用司的十余位专家“南下北上”调研发现，目前在土地二级市场仍有大量闲置土地。国土资源部法律中心专家顾问杨重光等专家认为，应建立一个规范的“土地流转二级市场”，盘活闲置资源，破解4万亿投资用地矛盾。

　　二级市场大量闲置土地亟待盘活

　　“3月中旬刚结束了调研，正在汇总材料。”调研参与者、国土资源部法律中心专家顾问杨重光教授近日表示，为摸清经济下行对地方用地情况带来的实际影响，国土资源部于3月份组织了两路调研队伍，分赴广东东莞和黑龙江哈尔滨两地进行调研。东莞和哈尔滨被选为此次调查的重点，与这两地同属于产业结构升级重点地区，一南一北分布可以反映当前经济局势下用地全貌的因素有关。

　　调研发现，目前在土地二级市场仍有大量闲置土地亟待盘活。杨重光在广东东莞市调研期间发现，众多出口加工型企业受累于全球金融危机，或倒闭或迁出，致使大量厂房及办公用地闲置，这不但影响到“收租型”地方经济，更给产业和用地结构调整设置了现实壁垒。

　　“这种闲置肯定会推动下一步政策的制定。”杨重光透露，自3月中旬就开始的这次南北调研，主要目的在于摸清土地存量。对东莞的调研持续了1个多星期，在3月15日前后结束。调研组走访了很多开发商和村镇办事处、农民家庭。最让调研组感触的是，经济下行现实使当地很多厂房、土地闲置，一些依靠出租厂房、住宅为生的当地居民生计受到影响。

　　“存在这样的情况说明土地资源没有得到充分有效利用。在‘扩内需、保增长’的背景下，地方政府用地指标十分紧张，而这些厂房资源闲置，对土地利用来说是浪费。”中国土地勘测规划院副工程师邹晓云表示，“扩内需”投资主要是基础设施投资，占用的土地多为城市边界范围外的土地，尤其是耕地，这对地方政府的用地指标影响比较大。目前，地方政府有限的用地指标只能优先保证中央投资项目地方的投资项目，只能寻求限制用地等资源解决。

　　住宅用地二级流转需建立统一规范政策

　　随着4万亿投资保增长计划的逐一落实，用地指标日渐趋紧已是不争的事实。但像东莞这样土地一经拍卖，即便闲置也没法再收回的局面，在全国各地屡见不鲜。因而，在杨重光等专家看来，建立一个规范的“土地流转二级市场”，将成为破解4万亿投资用地矛盾的关键。

　　对于住宅用地的二级流转，杨重光认为更有必要建立统一的规范政策。中央4万亿投资计划里面，有相当部分涉及棚户区改造，这实际上也是一种土地置换。

　　杨重光在深圳调研时还发现，由于2007年众多房地产企业高价拿地，地价下降后无力入市，目前在深圳局部地区已经形成相对的土地闲置。而对于这部分市场压力的释放，地方政府目前除了允许企业缓缴土地出让金、延期开发外，似乎再想不到更好的办法。在杨重光看来，鼓励企业间“互通有无”的二级市场交易，或许不失为破解之法。

　　杨重光表示，从经济发展角度来讲，土地二级市场的流转将来一定要进行很好的研究，特别是在经济发达城市。就目前来看，要规范土地二级流转，需要考虑的问题有很多。比如首先要摸清情况，到底有多少二手地闲置在政府或企业手里;其次，对于二手地的使用年限和价格参照要有清晰界定，比如工业用地是50年使用权，如果转让时剩余时间不到50年了，是延长时间再转让，还是按照剩余年限计算价格，这都需要政策有明确规定。

　　土地双轨制是一个重要障碍

　　“这个市场不是完全由政府主导交易的，而是在土地权利人之间相互转让。”杨重光表示，土地流转二级市场如果能够搞活，将直接关系到地方产业结构和用地结构的调整。因此他断言：“将来这块儿肯定要出政策。”

　　据记者了解，目前土地交易政策更多关注的是一级市场，土地二级流转还未被纳入统一的政策视野。这类交易大都在私下里进行。相比于工业用地，目前住宅、商业等经营性用地二级地块交易相对活跃，且以股权交易为主。

　　“我们呼吁、欢迎建立二级土地交易市场。”一家北京房产公司的销售副总经理彭先生对记者说：“我们这样资金实力雄厚的企业希望、欢迎建立完善的土地二级市场，这样，我们就多一个选择。而且政府出面，企业也可以降低交易风险。”这代表了很多大企业的心声，这些发展良好的房地产开发商们希望能多渠道拿到土地。在这些企业看来，政府出面建立的完善的二级土地交易市场，交易成本相对较低，风险也小得多。而企业间进行项目收购，不仅手续烦琐、要求四证齐全，还有会计、法律等等一系列环节，这其中任何一个环节都不能出问题，交易起来非常麻烦。

　　其实，从技术上来说，建立一个二级土地交易市场并不难，只要在产权交易中心下设一个土地交易中心即可。但是，建立完善的土地二级交易市场的困难并不只来自技术，还有很多其他因素。

　　彭先生对记者说：“目前的土地实际上是双轨的，去年7月全部招标前，很多土地是协议出来的，地价非常便宜。但是，招标后，地价相对就很高。两种供地渠道不同，地价不同，实际上形成了土地的双轨制。这需要时间来消化，事实上存在的土地双轨制是一个重要的障碍。这是政府方面所要考虑的。”

