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土地招拍挂制度对房地产市场的影响分析 
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[摘要]文章针对土地招拍挂制度对房地产市场的影响，从积极方面与消极方面展开辩证分析。在积极方面，着眼于土地出让、

土地价格、土地资源配置、房地产行业整合四方面进行探究；在消极方面，从土地价格、土地投机、地方政府这三方面展开

研究，以期能够为我国房地产行业的健康发展提供参考性建议。 
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Abstract: This paper analyzes the impact of land bidding, auction and listing system on real estate market from positive and negative 

aspects. On the positive side, it focuses on four aspects of land transfer, price, resource allocation and real estate industry integration; 

on the negative side, it studies from land price, land speculation and local government, in order to provide reference suggestions for the 

healthy development of Chinese real estate industry. 
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引言 
现如今，伴随着经济建设的不断发展，我国房地产市场行业正处于大规模发展阶段。土地招拍挂制度作为其中的

重要制度，有利也有弊，会对房地产市场产生重大影响。因而针对该制度对房地产市场产生的影响进行探究分析，有

着极大的必要性与现实意义。 

1 土地招拍挂制度概念 
1.1 三种土地出让方式 

就目前形势而言，土地招拍挂制度可分为以下三种土地出让方式，分别是土地招标出让、土地拍卖出让以及土地

挂牌出让。首先，在土地招标出让方面，主要是由市级、县级人民政府的土地行政主管部门公布招标通告，对国有土

地使用权进行招标出让。在此过程中，特定或是非特定的公民、法人以及其他组织，都有投身于国有土地使用权投标

的权利，随后地方政府部门再按照投标的结果，以此明确土地使用权的拥有者。 

其次，在土地拍卖出让方面，主要是由市级、县级人民政府的土地行政主管部门，公布拍卖通告，对国有土地使

用权进行拍卖出让。在此期间，需要组织竞买人在指定的时间与地点开展公开、公平的竞价，按照最终出价的结果，

明确土地使用权的拥有者。 

最后，土地挂牌出让则是由地方政府部门公布通告，根据公告中的期限，通过挂牌的方式公布相关交易条件，由

竞买人进行报价，最后确定使用者。 

1.2 招拍挂制度流程 

根据相关法律法规规定，通过招标拍卖挂牌的方式来出让国有土地使用权的过程中，应当按照以下流程进行办理；

第一，合理制定国有土地使用权的转让方案；第二，拟定并拟出转让地块的用处、年限、转让形式、转让时间等计划，

并及时向市级、县级政府上报，经过批准后便可以进行实施；第三，针对投标申请者、竞买申请者实施资格审查；第

四，组织开展投标、开标、拍卖会、挂牌等一系列流程；第五，双方签订成交确认的文件，诸如《国有土地使用权出

让合同》等；第六，地方政府部门公布转让的结果；最后，由最终的土地拥有方办理土地登记，领取国有土地使用权

的相关证件文书
[1]
。 

2 对房地产市场的影响 
2.1 对房地产市场的积极影响 

（1）保证土地出让公开透明 

根据相关资料文件表明，在土地招拍挂制度大规模实施以前，我国土地转让的主要方式，是依靠协议转让的形式

进行转让。该方式存在不公开、不透明的缺点，导致对其实施监管工作存在诸多困难。相比之下，通过开展土地招拍

挂制度，往往具备更强的先进性与合理性，有效确保转让活动的公开透明程度，有利于对其实施监管工作。 
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（2）准确衡量土地资源价格 

传统的协议供地制度不具备有效的竞争机制，难以在市场环境下充分彰显土地的真正价值。相比之下，基于土地

招拍挂制度构建起来的土地竞争制度，主要是依靠诸多单位与组织相互竞争，以此获得土地的转让使用权。该方法可

以有效体现土地资源真正的市场价值，准确衡量土地资源的价格；也能够在一定程度上，有效抵制地方政府官员借助

土地资源供应而发生的腐败行为。 

（3）优化土地资源配置情况 

一方面，该制度完全根据市场规则配置土地资源，能够提高土地资源的使用效率，降低其效率损失情况；另一方

面，土地招拍挂制度的实施，能够有效限制地方政府部门的裁量权，确保地方政府无法任意配置土地资源，防止地方

政府依靠土地资源组织恶性竞争，有效保护了国有制财产资源。 

（4）有利于整合房地产行业 

通过实施土地招拍挂制度，能够将那些缺少综合实力、依靠不正当方式获取土地使用权的开发商，将其有效从中

筛除出去，能够保证综合实力较强的房地产企业；可以依靠正规的竞争方式获得更多、更加优质的土地资源，为房地

产行业的发展营造良好的环境氛围。在此期间，还能够推动各个房地产企业之间进行整合并购，非常有利于规范我国

的房地产行业市场环境。 

2.2 对房地产市场的消极影响 

（1）造成土地价不断被抬高 

伴随着土地招拍挂制度的大规模开展，除了能够带来诸多积极影响之外，还会产生一系列的消极影响。这其中最

为普遍的问题，便是该制度的运行，非常容易抬高土地价格。作为影响房价的最关键因素，地价不断被抬升，也会诱

发房价被不断抬高。就目前形势而言，我国的土地全部是以公有制的模式存在，其供应方法，基本上要靠地方政府实

施拟定转让，再通过土地招拍挂制度，组织竞买者竞拍土地的使用权。在此期间，尽管可以确保其公平与透明，然而

由于土地供应权受制于政府单方垄断，因此开发商在竞争的过程中，不得不为这种垄断方式付出高昂的代价，从而导

致土地价格被持续抬升，受其影响当地房价也会随之不断升高。 

以我国上海市的房地产价格为例，近些年来，伴随着上海市房地产市场的不断发展壮大，以及土地转让招拍挂制

度的实施，导致不少大型知名房地产企业疯狂竞拍土地资源，不断进行吞地行为。随后再将这些土地进行二次转让，

或是租售给第三方，从中获取巨额利润。招拍挂制度在上海市的不合理运行，导致当地的土地资源不断向少数大型房

地产开发商手中聚集，对土地价格进行垄断性规定，且这种现象愈演愈烈。上述问题倘若不能有效解决，长此以往就

会形成恶性循环，导致消费者在面对高昂的土地价格时，会感到十分无力绝望，严重阻碍其购房欲望，非常不利于当

地的购房消费情况。 

（2）导致土地投机情况增多 

实际上，土地资源属于一种相对有限的自然资源，由于我国人口数量众多，人口基数庞大，导致该资源相对而言

更加稀缺，从而导致土地资源具备较高的投资价值。不少房地产企业正是在经营期间发现了这一规律，生出了投机取

巧的念头，对土地实施投机行为：先想尽办法筹资竞拍得到土地资源，随后并没有对其实施开发工作，而是等待土地

资源升值以后，再将其转让出去，从中获取巨大的利润。还有不少房地产企业通过竞拍获得土地使用权之后，使其作

为抵押品向银行申请贷款，继续实施投资行为，由于土地资源属于银行贷款最佳的抵押品，从而被动助长了房地产企

业的投机行为。基于上述情况，导致房地产市场中经常出现投机行为，且氛围非常浓厚，极其不利于我国房地产市场

的健康稳定发展。 

（3）地方政府过于依赖土地财政 

伴随着土地招拍挂制度的大规模运行，使得土地财政收入在地方政府的总财政收入当中，占据的比重越来越大，

并且就目前形势而言，仍然呈现持续上升的趋势。上述问题反映了地方政府部门，对于土地财政收入具有极大的依赖

程度。根据研究结果表明，由于土地资源有限，倘若城市在发展至成熟阶段后，地方政府部门的土地财政收入必定会

逐年下降，对其整体财政收入产生重大影响，破坏其总收入平衡情况，甚至有可能会诱发地方政府的财政危机，发生

财政赤字问题
[2]
。 

结论 
总而言之，土地招拍挂制度的运行对我国房地产市场而言，既产生了有利影响，同时也存在消极影响，应当以辩

证的眼光看待该问题。为此，当地政府部门必须尽快整改、优化土地招拍挂制度，消除该制度对房地产市场产生的消

极影响，从而推动房地产行业的稳步健康发展。 
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