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云 端 对 接 能 否 破 解 用 地 难
——海南“土地超市”制度运行情况调查
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土地是经济社会发展的基础性资源，是各地招商引资的核心要
素。随着经济社会快速发展，“一地难求”和“好地难求”现象日益显
现。随着自由贸易港建设不断推进，海南原本稀缺的土地资源供给更
是成为影响营商环境的重要因素，该如何有效破解用地难？为此，海南
创造性建立“土地超市”制度，让土地资源对接走上“云端”。

近年来，各地区域经济

社会发展都面临着土地资源

的供需矛盾问题。如何盘活

存量土地资源，促进土地资

源的优化配置和节约集约利

用，是助力经济高质量发展

的一大难题。海南通过制度

集成创新，探索出“土地超

市”云平台新模式，疏通了土

地资源要素与产业项目落地

的信息“堵点”，通过全省一

盘棋的空间规划布局摸清了

土地资源底数，进一步优化

了土地资源配置效率，既实

现了土地资源的高效精准管

理，又为政府的科学决策提

供了参考依据。

从“土地超市”的社会功

能来看，一是紧紧抓住了产

业项目需求与土地供应矛盾

的“痛点”。搭建起透明高效

的土地交易信息共享平台，

通过清单式土地分类解决了

土地资源要素与产业项目需

求的匹配，建立了集土地精

准投放、企业便捷选择、土地

有效监管和规范高效服务于

一体的制度体系。二是有力

解 决 了 产 业 结 构 转 型 的 难

点。海南自贸港要实现产业

转型，必然要通过土地空间

的腾挪实现新兴产业落地。

“土地超市”云平台实现了土

地精准投放，为四大主导产

业体系的落地提供土地选择，为现代化产业体系的建

立搭建了制度平台。三是有效补齐了海南自贸港营商

环境的服务“短板”。“土地超市”云平台是海南自贸港

制度集成创新的重要成果，实现了多部门协同联办，极

大压缩了土地审批流程，实现土地资源要素与产业项

目的高效配置，既建立起简易便捷、高效的交易机制，

又保障了土地交易全过程的规范运作。四是进一步弥

补了海南自贸港产业招商的“弱项”。当前，“土地超

市”云平台已成为产业项目投资的“招商地图”，为国内

市场经营主体参与国内国际双循环提供了发展契机，

也为“一带一路”沿线国家、RCEP 成员国等了解海南

自贸港产业发展规划，实现新兴产业对接提供了资源

共享平台，为进一步搭建多领域、多层次、多元化的产

业发展平台提供了前提条件。

从成效来看，运行一年多，“土地超市”云平台就实

现了经济效益与社会效益双丰收，有效提升了土地资

源要素的市场化配置水平，赢得了经营主体广泛好评，

从侧面生动展现出海南自贸港建设的发展活力与蓬勃

前景。为了产业发展的长远，要不断深化“土地超市”

模式的内涵创新，围绕市场经营主体提供精准产业项

目指引；要从单一产业项目向配套产业全链条落地延

伸，进一步加强除土地资源要素以外的全要素市场流

通，努力构建起现代化的产业体系格局；要以系统思维

统筹产业项目空间布局，以问题导向倒逼制度改革，通

过土地超市制度改革实现现代化产业转型升级，助力

海南自贸港产业高质量发展。

（作者系海南教育改革与发展研究院副院长）

创新平台对海南发展意味着啥
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办企业、建厂房离不开土地，特别是一些

大中型企业和重大项目，对土地的需求更加

强烈。海南陆地面积相对较小，随着自由贸

易港建设走向深入，经营主体加速落地，土地

资源供给与市场需求之间的矛盾日益突出。

一方面，项目开工首先要解决在哪

儿建的问题；另一方面，一些可供开

发利用的土地资源因无人知晓长期

闲置，得不到合理使用，对“寸土寸

金”的海南自贸港而言是巨大的闲

置和浪费。“项目等土地”和“土地晒

太阳”等现象并存的用地难问题，不

断困扰着企业发展，成为影响海南营商环境

的重要因素。

企业用地要找谁，优质土地供给谁，土地

交易环节如何管控？为破解用地难问题，海

南大力推进制度集成创新，创造性地建立了

“土地超市”制度。2022 年 6 月，“土地超市”

信息平台正式上线，如今运行已满一年，成效

如何？

土地缘何要上网

土地也能“上网”？用地难是近年来不少

地方面临的共同问题，相较政府招拍挂、企业

看地、企业投标、部门审议、会议研究等传统

拿地流程，海南在土地资源利用方面推出的

“土地超市”制度是个新鲜事。

所谓“土地超市”，是指通过建立“土地超

市”信息平台，实现归集产权明晰的存量建设

用地、发布公开透明的土地信息、配对有效精

准的项目要素、提供方便快捷的用地选择、实

施规范高效的服务监管等多功能为一体的土

地全生命周期监管制度体系。2022 年 6 月，

海南“土地超市”平台应运而生。一宗宗地块

信息被摆上“货架”，企业仅需在线挑选，看中

即可下单。

过去，找地、拿地是项目落地的堵点。企

业要发动各种关系找到合适的地块，再跑征

地、规划、土地储备等部门了解征收、规划、供

地等信息，后面还要等待征地完成、挂牌出

让⋯⋯一个流程跑下来，耽误时间不说，有时

还错过了发展的最佳窗口期，导致企业或项

目因土地问题最终“烂尾”。

海南省自然资源和规划厅厅长李东屿认

为，“建立‘土地超市’制度，一是让经营主体

养成依法依规使用土地等要素的习惯，推动

节约集约用地，实现高质量可持续发展；二是

助推土地供应市场对产业结构不断优化升

级；三是提高土地资源要素保障水平，优化海

南自由贸易港营商环境”。

由于土地资源稀缺，也曾发生过囤地捂地

生财现象。李东屿认为，“腐败的根源在于权力

运行不透明，缺乏有效监督”。如今，海南省所

有进入交易环节的建设用地，原则上必须先进

入“土地超市”货架，方可开展后续土地公开招

拍挂出让（租赁）工作，且土地开发利用全生命

周期监管实现全留痕、可追溯，这就有效避免

了“藏私”或“暗箱操作”现象的发生。

“‘土地超市’平台可实现三大目标：为政

府摸清‘家底’，为市场精准‘上菜’，为项目疏

通‘堵点’。”海南省规划展览馆馆长许译文

说，“土地超市”制度可以摸清全省的存量建

设用地底数，盘活闲置土地资源，实现土地集

约高效利用。海南的土地信息都要在超市平

台上公开发布，做到信息透明、依法交易，这

有效解决了“有好项目但找不到土地”“有土

地但市场不知晓”的“资源—市场”不匹配问

题。今后，企业投资不再是“不找市场找市

长”，而是“不找市长找市场”，从而为企业节

省大量成本、高效服务企业用地需求。同时，

“土地超市”制度构建起了土地全生命周期的

管理流程，可以实现建设用地“批、供、用、管、

查”全过程信息监管和业务协同，确保每一个

审批环节按时完成、全留痕、可追溯，极大地

提升了海南土地要素管理水平。

超市土地咋交易

“土地超市”是海南自贸港优化营商环境

的重要制度集成创新，分类归集了政府储备

土地、批而未供土地、农村集体经营性建设用

地等五大类土地，实现统一管理，在手机或电

脑上即可操作。企业按照地域、用途等分类

索引，实时查询海南各市县各类具备供应条

件的土地信息，通过三维实景浏览土地影像，

有意向地块直接与土地交易部门对接，参与

公开竞买，实现全流程网上交易。

记者打开海南政务公共服务平台“海易

办”，从热门服务板块即可进入“土地超市”，

一级市场、二级市场、交易信息、集建地、矿产

资源、海域资源等信息一目了然，在平台上可

以自助实现项目策划模拟推演。

点开“一级市场”栏目，一块块热门地块

映入眼帘，每块地块左下角均显示“待供应”

或“交易中”的蓝色字样。在一块由海口市发

布的江东新区某地块中，地块编码、批准文

号、地块面积、重点园区信息、控规用途、建筑

限高、建筑密度、基准地价、环境分析等信息

一应俱全，全景图、影像图、实时视频等图像

资料也可随心翻阅，查看人可选择电话、留言

等方式与土地交易部门联系咨询，也可直接

点击“加入购物车”进行选购。

在“交易信息”栏目，还列有“交易公告”

和“成交公告”。例如，文昌市自然资源和规

划局 7 月 4 日就公示了一宗国有土地使用权

挂牌先租后让成交信息，这宗物流仓储用地

项目最终以 471.1222 万元成交。

“土地超市”上架以来，三亚西岛叁生岛

屿民宿负责人李翔一直很感兴趣，“‘土地超

市’这个平台相当于一个线上土地淘宝平台，

想买啥、在哪儿买，一目了然，省去了四处奔

波查找的麻烦”。对此，许译文表示：“超市平

台上的地块遍布海南各个市县，涉及不同的

用地类型，可提供不同大小规模地块，以满足

不同经营主体的产业项目实施需求。”

“大家可能更为关心的是，货架上这么多

产品，货源来自哪里？如何保障货品的持续

更新与货品质量？如何让大家放心地在超市

中购买到心仪的地块？我们又为什么要推荐

大家从超市平台上选地购地呢？”许译文解

释，“土地超市”平台建有储备用地、批而未

供、闲置用地以及农村集体和农垦经营性建

设用地 4 个仓库，这就是货品来源，各有不

同。目前，超市货架上供选购的地块均来自

于“储备用地仓库”，都是土地产权清晰、安置

补偿落实到位、无法律经济纠纷、土地开发利

用规划条件明确、符合土壤环境质量要求、具

备动工开发所必需条件的“净地”。这样可以

有效帮助企业省去地块尽调、权属纠纷调查、

附着物清偿等工作，可以节约大量时间和金

钱成本。第二个仓库是“批而未供仓库”，存

放的是已经完成用地报批，但还未实现“净

地”条件的地块，待完成“净地”要求后才能上

到超市货架中。第三个仓库是“闲置用地仓

库”，是因政府原因收回的闲置用地，在下一

步超市从一级市场向二级市场拓展时，这个

闲置用地仓库也是重要货源之一。第四个是

“农村集体和农垦经营性建设用地仓库”，也

在积极运作中。

初步运营见成效

蔚蓝的大海上，一个个深海网箱就像一

个个大圆圈，点缀在大海中央，渔民们忙碌地

开展着养殖作业。这里就是海南省首宗经

“土地超市”出让海域使用权的三亚湾深水网

箱养殖用海项目现场。

“过去，3 年到 5 年就要递交一次用海申

请，每次申请都需重新办理相关手续，动辄一

年半载，很不方便。”获得该海域使用权的三

亚农投海洋产业有限公司业务总监杨志说，

他们在海域使用权上架“土地超市”后仅一个

月，就以 1577 万元成功竞得 660.5484 公顷海

域的 10 年使用权。

酒香也怕巷子深。“土地超市”建设一年

多来，海南通过招商推介会等形式，积极宣传

推介“土地超市”与土地供应信息，最大程度

吸引优质企业和项目关注。前不久，海南省

“土地超市+项目投资”招商推介会在上海举

行，集中展示推介了海南各市县共 283 宗优质

地块，吸引超 200 家企业到场寻觅海南自由贸

易港发展机遇。

与前 4 次仅针对海南单个经济圈的专场

推介会不同，此次推介会首次以展板形式对

海南全省共 283 宗 1.5 万亩优质地块系统推

介，重点推荐了 36 个海南省环岛旅游公路驿

站地块，最大程度向各类经营主体推介了海

南的优质土地资源。

“‘土地超市’推介会给我们展示宣传土

地资源的机会，让企业更加了解我们的发展

需求；同时给各市县提供了一个很好的交流

学习机会。”海南省昌江黎族自治县副县长陆

建华认为。

永涛集团总监赵朝辉则表示，“土地超

市”让企业深刻感受到政府的工作更加公开

透明，企业可以很系统清楚地知晓海南省的

土地供应以及各地块的具体情况，结合自身

实际情况，企业就能够自主选择心仪的地块，

省心又便捷。

“海南‘土地超市’提供了一个公开透明

的选地用地平台，极大便利了有用地需求的

企业。”上海建工海南区域总部工程总监耿宏

亮说，目前他们已在海南成立投资公司，期待

今后通过“土地超市”平台加快推动投资项目

落地。不少上海企业家也表达了相同看法，

“与其他地方的招商引资相比，海南的做法很

有创新性，这让有志于参与自贸港建设、到海

南投资兴业的企业嗅到了商机，感受到海南

广阔的发展空间”。

“通过 5 场招商推介会，我们注意到，各类

经营主体对海南‘土地超市’非常感兴趣。三

亚经济圈在北京举办专场推介后的一周内，

有 5 个地块进入招拍挂程序。”李东屿介绍，下

一步，他们还将把海南“土地超市”开到香港，

进一步提升“土地超市”的量与质，并推动其

应用场景向二级土地市场、海域、矿产、耕地

指标、集体农用地经营权、“蓝碳”及“绿碳”产

品、自然资源数据等领域延伸，着力构建“土

地超市”一二三级市场体系，努力将“土地超

市”建设成为自然资源—资产—资本的价值

实现平台。

2022 年 6 月“土地超市”平台正式上线以

来，有效提升了资源要素资源市场化配置水

平，获得经营主体广泛好评。截至今年 7 月

5 日 ，“ 土 地 超 市 ”平 台 已 累 计 上 架 736 宗

37107.63 亩“ 净 地 ”，已 成 交 365 宗 共

18166.638 亩，成交总价款 384.919 亿元。

优化服务再提升

陵水农业投资集团有限公司通过“土地

超市”，于今年 4 月和 5 月先后拿下两宗位于

该县文罗加工物流产业园的建设用地使用

权。目前两宗土地均拿到不动产权证，正在

进行土地平整，预计 8 月份之前即可进场施

工。“我们将在这里建一个大型农产品交易中

心，开展农产品进出口贸易，以‘两头在外’模

式进行生产加工。”该公司副总经理冉黎明

说，这一项目与该县“2+7+3+N”产业转型升

级的发展方向正好一致，前景可期。

通过“土地超市”，不仅加快了项目建设

进程，也落实了土地资源要素跟着项目走的

基本导向。项目库与资源库完成快速精准对

接的，不仅是陵水。目前，6 场“土地超市”招

商推介会共推动完成 89 宗约 3349 亩土地交

易，交易金额逾 56 亿元。

从原先仅有的国有土地出让，到现在的国

有土地、农村集体和农垦经营性建设用地、矿

山资源、海域资源等纷纷上架；从最初上架土

地资源不多、交易不多，到现在上架和交易量

“双提升”——作为海南营商环境建设的重要

举措，“土地超市”在服务企业和项目、服务自

贸港建设上正不断探索完善，实现新的突破。

云选地、云看地、云服务、云买地、云监管，

“五朵云”服务通过“土地超市”平台变为现实。

如今，想在海南选地买地，只要有手机有

电脑有网络，就可通过“土地超市”信息平台

实 时 查 看 海 南 各 市 县 供 应 的 各 种 类 型“ 净

地”，还可通过区域、用地类型、用地面积 3 种

查询方式，初步筛选想要的地块种类，一键实

现“云看地”。在云服务方面，海南各地均组

建了专业服务团队，帮助企业深入了解地块

信息，并对自然资源提供全流程咨询服务。

对于在“土地超市”卖出去的土地，海南自然

资源和规划厅都会管到底，对该块土地的支

付出让金、交地、开工和竣工情况进行实时监

管，还通过视频实时查看地块情况；按照“谁

签协议，谁监管”原则，对供后土地是否达到

项目投资强度要求、年度产值要求和年度税

收要求这些履约情况进行监管，从而实现云

监管。

“‘土地超市’作为‘自贸港招商地图’的

角色定位，越来越清晰。”李东屿说，下一步，

他们将持续拓展“土地超市”精准服务招商的

广度和深度，建立“土地超市+项目策划+极

简审批”供地全流程制度，为经营主体选购项

目用地提供更加明确的产业指引。


