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[摘  要] 进入21世纪以来,在社会经济稳定发展的背景下,我国城市规模不断扩大,使得相关部门和单位

对现代城市土地收储管理提出了新的要求和标准。土地收储管理与城市发展有着密切的关系,二者相互

影响、相互制约。随着时代的发展,城市化建设对土地资源的需求逐渐增加,但土地资源总量有限。不断

的开发利用使城市土地资源越来越稀缺。因此,有必要提高城市土地收储管理的效率,扩大城市可用空

间。基于此,文章就当前城市土地收储出现的问题进行了分析,并提出了相应的解决措施。 
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[Abstract] Since the beginning of the 21st century, under the background of stable development of social 

economy, the scale of cities in China has continued to expand, making relevant departments and units put 

forward new requirements and standards for the management of modern urban land acquisition and storage. 

There is a close relationship between land acquisition and storage management and urban development, and the 

two influence and restrict each other. With the development of the times, the demand for land resources in 

urbanization construction has gradually increased, but the total amount of land resources is limited. Continuous 

development and utilization make urban land resources increasingly scarce. Therefore, it is necessary to improve 

the efficiency of urban land acquisition and storage management and expand the available urban space. Based on 

this, the article analyzes the problems of the current urban land acquisition and storage, and proposes 

corresponding solutions. 
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人类的生存和发展离不开土地,它是我们生活的重要资源。

随着中国城市化的不断推进,城市附近的土地大多被收购,用来

扩张城市土地面积,充分利用和开发城市储备土地资源极大地

影响着国家社会建设。我国虽然国土面积较大,但由于人口众多

而导致土地资源过于紧张,如果没有对城市土地资源进行有效

收购和储备,将会制约城市建设的可持续发展。但是随着城市土

地收储工作的开展,越来越多的问题随之出现。因此做好城市土

地收储工作,解决其出现的问题具有重要意义,文章对此展开了

阐述。 

1 城市土地收储工作的必要性 

土地收储就是土地收购和储备工作,这项工作是国家针对

城市土地资源管理的强化提出的重要举措,土地收储能有效利

用土地资源、保护城市周围的农用耕地资源。同时,做好城市土

地收储工作还可以有效解决国民经济发展过程中人与土地之间

存在的矛盾。相关工作部门要提高对城市土地收储管理工作的

认识,以此合理利用城市土地资源,推荐城市土地收储工作的有

序开展。城市土地资源合理利用开发的重要性随着土地使用制

度改革的深化更加明显,因此要想土地资源利用的效率有所提

升,就要做好城市土地收储工作,推进土地资源的合理利用,以

此推动城市建设的可持续发展。 

2 城市土地收储过程中存在的主要问题 

2.1缺乏相关健全的法律法规 

虽然近年来我国提出了一系列关于土地收储的法律法规,

并确定了相关的政策及明确政府部门一级市场垄断的地位,以

此来达到土地收储对城市土地的宏观调控目的。不过在进行土

地收储工作时,相关政策并没有全面地从贯彻执行,其中重要因

素就是相应的工作细则的缺少,比如在土地收购方式、范围及其

收购后的使用等方面没有明文规定,同时相关土地法律的不健
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全,导致工作人员在收购土地的过程中与老百姓发生冲突,社会

矛盾凸显出来。还有部分企业在土地收储过程中利用不健全的

法律法规,非法收购土地,致使相关工作无法顺利开展。因此健

全一套完善的城市土地收储的法律体系具有重要意义。 

2.2筹资渠道较为单一,筹资风险较高 

城市土地收储的过程中要涉及金钱和土地的交易,在此进

程中,政府财政部门会收入和支出大量资金。目前政府主要是进

行银行贷款来进行筹资,但是由于银行贷款筹资的周期不长,如

果没有如期归还贷款会给政府的财政带来巨大风险,造成较大

的损失。 

2.3补偿制度的不合理 

补偿制度的不合理是造成城市土地收储工作无法顺利进行

的第三因素,不仅推迟土地收储工作,还给社会带来负面影响。

由于土地补偿不合人意,农民的上访事件屡见不鲜。同时土地补

偿不合理也和土地原主人的切身利益息息相关,但是国家关于

土地补偿款偏低,补偿方式简单,补偿点设立过少等种种原因,

都无法满足土地原持有者,因此他们拒绝合作,导致城市土地收

储工作进行不顺,无法在规定的时间内完成土地的开发利用,耽

误城市化建设。 

2.4未实现高度垄断 

城市土地收储要求政府部门对土地实现一级市场垄断,以

此来优化市场的宏观调控。城市土地收储一般都是对农村的土

地进行转换,却无法征用城市土地,造成城市土地价值偏高,增

值空间增大。如果政府不进行垄断,则无法有效控制城市用地,

实现资源的更好配置。部分政府由于预算不足,便由下属部门进

行资金投入,虽然前期得到了解决,但是后期工作的开展却受到

严重影响,不利于全面的宏观调控。更甚者为了自身利益,对可

开发的土地进行侵占,使之失去了利用价值,造成城市土地资源

的浪费,阻碍了土地收储工作的进展。 

3 解决城市土地收储中存在问题的措施 

3.1完善法治建设,制定健全的法律法规 

前面提到,土地收储工作的顺利进行离不开健全的法律法

规。首先要做到的就是根据城市土地收储工作的现状制定一系

列标准细则,这样收储工作可以有法可依、有法可循,有效提升

了该工作的效率和质量；第二,进一步规定和优化土地补偿的相

关法律标准,提升土地补偿的力度,尽量使被征地者的利益最大

化。其次就是建立完整的土地分配制度,实现对土地资源的优化

配置,减少土地资源的浪费。最后还要提高相关工作人员的执法

力度,严格依照土地收储工作的法律法规进行工作。 

3.2拓宽融资渠道,创新融资方式 

目前城市土地融资渠道就是向银行贷款,太过单一,为打破

这一局面,顺利进行城市土地收储工作,相关工作人员就要拓宽

融资渠道,创新融资方式,提升土地收储筹资效果。土地信托计

划筹资已经在部分地区实行,并且收到了一定的成效,因此可以

这样说,依据土地收储的需求使用不同的融资方法,能使城市土

地收储融资效果得到提升。例如,政府结合实际情况完善相关政

策,适当放宽各级政府发布土地权利主张的权限,不断加强监督,

使土地征收、储备和融资更适合中国社会建设的发展要求。同

时,这种融资方式具有较强的优势,如按照银行同期存款利率标

准确定土地债权利率,可以为群众提供更多福利,有效促进社

会经济和谐发展。其次,这种融资方式有很多选择,可以结合

实际情况确定融资规模和时间,并解除银行贷款期限限制。最

后,可以有效减少政府盲目贷款问题,杜绝挪用贷款行为,充

分发挥群众监督作用。总之,我们要改变土地储备融资的不利

局面,改变融资渠道和方式,从而使土地收储融资成为未来发展

的必然趋势。 

3.3标准补偿机制的制定 

在城市土地收储工作中,建立完善规范的补偿机制极为重

要,它与土地收储工作能否正常进行息息相关。首先,要建立完

整统一的补偿政策,成立资产评估专家组,对占用资产进行科学

评估,为土地使用者的切身利益制定统一的补偿标准,最大限

度地提高补偿金额。其次,借鉴发达国家或地区的经验,改变

补偿方式,扩大补偿范围。例如,除土地补偿外,还应包括拆迁

补偿和拆迁造成的经济损失补偿。此外,我们还可以考虑采取

现金和债券相结合的补偿措施,这不仅解决了补偿问题,还解

决了融资问题。 

3.4不断强化政府对城市土地的一级垄断 

明确政府职能,不断强化政府的初级垄断地位,可以实现土

地资源的统一规划和合理配置,从而提高土地利用效率和经济

效益。首先,政府要对所有土地进行统一规划,明确所有土地的

真正所有权属于政府,严格要求所有土地交易都要通过政府,不

断加强政府对土地的控制和优化,实现真正的一级垄断。其次,

我们应该避免一刀切的做法。不同的土地应区别对待,其中一些

应以实物形式储存,其中一些可由土地储备中心授权转让。对部

分暂时不可回收的土地应进行记录,以确保所有土地都在政府

的控制之下,政府应进行统一规划,以提高土地资源的利用效率

和经济效益图。 

3.5健全组织机构,完善供应计划,加强各个有关部门之间

的协调 

土地储备工作涉及的政府部门较多,因此有必要完善组织

结构,加强各部门之间的协调。首先,要建立以政府为领导核心,

其他相关部门为参与者的组织,为落实土地储备奠定组织基础。

其次,我们应该制定健全的供应计划,并整合这些计划。同时,

我们应该将具体的目标和职责划分为具体的部门。各部门要形

成统一战线,协调行动,提高政府土地管理效率,促进社会经济

可持续发展。 

3.6加大土地执法监察力度 

在实际工作中,建议国有企事业单位建立划拨土地使用档

案,定期和不定期对其划拨的土地进行动态检查和监督,防止国

有企事业单位非法买卖、出租、抵押、或者以土地投资、合资、

共建等方式非法转让国有土地资产的。重点要加强对土地用途

违法变更的监管,加强收购储备,切实制止一些违法主体扰乱土
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地市场秩序,避免支付土地出让金。非法改变国有企业事业单位

划拨土地用途的,无偿追缴；加强对非法出让土地和非法占用土

地的执法。对违法批准使用土地的直接负责的主管人员和其他

直接责任人员,依法给予行政处分；对构成犯罪的,依法追究责

任,做到标本兼治。 

3.7增加资本金投入,强化信用风险抵御能力 

目前,我国土地收储自有资金短缺较为严重,导致土地收储

融资信用风险较大。为了实现土地收储融资的贷款资金管理,

使土地收储机构能够按时偿还贷款,降低其信用风险,我们应该

合理增加资本投资,制定完整的资本结构。例如,如果将土地净

收入的一部分分配给土地收储机构,可以逐年适当提高和降低

初始分配比例,使土地收储机构的资金达到预期规模,有效防

范土地收储融资的信用风险。土地收储机构的资金注入,要根

据当地实际情况,逐年完成资金注入。土地收储机构的资金达

到标准规模后,要降低融资规模,增强其抵御信用风险的能力,

有效控制土地收储机构的财务负担,有效满足土地收储工作的

资金需求。 

3.8加强土地储备规划管理,制定科学土地储备计划 

在新政环境下,土地储备财务部门必须加强土地储备管理

中的风险防范工作。由于土地储备工作涉及资金规模大,财务部

门负责的环节多、工作量大、资金筹集和使用周期长,资金管理

存在许多盲点和风险因素。因此,在当前土地储备机构的财政资

金管理工作中,应根据土地储备管理的需要,在实现城市规划、

保障民生用地、保障重大土地开发项目落地等方面加大资金管

理工作。根据新的土地储备政策对土地储备资金管理的要求,

在科学详细的工作规划基础上,土地储备机构的规模可以实现

与当地城市和社会经济发展规模的协调。研究发现,要抓好城市

重大土地储备项目的实施,有效避免土地储备、征用、整理和开

发项目的盲目性, 

3.9加强社会和舆论监督 

一是实施“阳光工程”,落实宣传制度。凡应当向社会公开

的事项和信息,必须予以公告和公布,并自觉接受社会和群众的

监督。二是建立集体联考制度。具体业务和大额支出,必须由领

导小组依法集体讨论决定。三是加强执法检查,每年依法对各级

机关的行政事项进行执法检查。第四,加强审计监督。由于土地

储备中心运营的资金巨大,为了确保其完整性,应严格监督其资

本运营过程。 

4 结语 

综上所述,土地作为一种重要的资源,是人类生存和发展的

重要保障。加强对城市土地收储相关问题的研究,可以有效解决

当前土地收储中存在的一些问题,促进土地收储的顺利实施,提

高土地资源的利用率和经济效益,具有重要的现实意义。同时,

也可以加快城市化步伐,促进社会发展进步。土地征收、储备和

转让的实施是一个涉及多方利益、协调各方利益的过程。我们

必须站在自己的立场上,敢于承担责任,不断完善机制,依法严

格执行。我们不仅要努力促进当地经济的快速发展,还要努力提

高服务水平,最大限度地造福于人民。 
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