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１３号）各省、自治区、直辖市人民政府，国务院各部委、

各直属机构： 房地产业在我国是一个新兴产业，它的兴起对

于加快城市建设改造、促进经济发展具有重要意义。我国房

地产业尚处于起步阶段，房地产开发建设宏观管理还很薄弱

，政策法规不够健全，在其发展过程中出现了一些亟待解决

的问题。一是房地产建设规模仍然偏大，１９９３年全国房

地产开发建设投资完成１１３８亿元，比１９９２年增加６

３２亿元，增幅为１２４．９％；１９９４年完成１６０８

亿元，比１９９３年增长４１．３％，增长幅度仍然偏高。

二是房地产投资结构不合理，有些地区和城市，高级写字楼

、花园别墅、度假村、高级公寓等项目已超过市场实际需求

量，占压了资金；而用于居民住宅建设的资金不足，满足不

了市场需要。一部分城市还由于拆迁量过大，安置不力，造

成社会问题。 根据１９９４年１１月召开的中央经济工作会

议精神，当前要进一步控制固定资产投资规模，合理调整投

资结构，促进房地产业健康有序地发展，对高档房地产开发

项目要进行严格控制。为此，特作如下通知： 一、要严格控

制高档房地产开发项目的审批。对下列高档房地产开发项目

，１９９５年不再批准立项和开工，以后也要严格控制审批

：（１）别墅性质的高档住宅及度假村；（２）单位面积建

筑设计造价高于当地一般民用住宅、办公楼一倍以上的公寓

、写字楼项目；（３）建筑标准四星级（或相当于四星级）



及以上的宾馆、饭店。 严格禁止新上高尔夫球场、仿古城、

游乐宫等项目。 二、高档房地产开发项目要按照基本建设程

序和规定的批准权限审批。对建筑面积在１０万平方米及以

上或总投资在２亿元及以上的高档房地产开发建设项目，以

及所有中央国家机关在京单位房地产开发项目的立项和开工

，由国家计委审批。建筑面积在２万平方米以上、１０万平

方米以下或总投资在３０００万元以上、２亿元以下的高档

房地产开发建设项目的立项及开工，由省、自治区、直辖市

和计划单列市计委审批，并报国家计委备案。以上建设规模

限额均指单片开发的建设规模，不得采取化整为零、分期分

块等手段越权审批。 对于未按规定审批立项及开工的项目，

银行不得安排贷款。对批准开工的项目，自筹资金要与银行

贷款同步到位；自筹资金不落实的，银行不发放贷款，土地

管理部门不得办理用地手续，建设部门不得发放建设用地规

划许可证和建设许可证。 三、严格高档房地产开发项目的资

金管理。国家预算内投资不得用于高档房地产开发项目。银

行现有的房地产贷款均应纳入固定资产投资贷款管理，并全

部纳入国家固定资产投资计划，不得在计划外发放贷款。严

禁用流动资金贷款、抵押贷款的形式和拆入资金发放房地产

开发项目贷款。 四、严格执行《中华人民共和国土地管理法

》、《中华人民共和国城市房地产管理法》的规定，加强房

地产项目建设用地管理。市、县人民政府征用划拨或出让国

有土地使用权必须按照《中华人民共和国土地管理法》和国

务院规定的申报程序和批准权限报批，不得化整为零，越权

审批；城市建设要严格控制规模，节约用地；不准利用菜田

、基本农田保护区的土地成片开发高档房地产项目；对出让



的土地，受让人应按合同规定的期限开发建设，在法律规定

期限内未开发的要依法无偿收回；要加强出让地价管理，高

档房地产开发项目用地一律采取招标或拍卖的方式提供。 五

、规范土地出让收入的征收和使用管理。土地出让收入作为

专项基金，由财政部门纳入各级财政预算管理，实行收支两

条线、计划管理、专款专用。沿海地区大中城市土地出让收

入的５０％，其他地区土地出让收入的３０％，都必须纳入

地方财政，由各省、自治区、直辖市集中使用，首先用于农

业和重点建设项目，其余用于城市基础设施建设，不得在财

政经常性支出项下使用。 六、加强对外商投资房地产开发建

设的管理。积极引导外商投资旧城改造和普通居民住宅项目

。对外商投资的房地产开发经营企业和项目，要按照国家有

关规定和项目审批权限办理审批手续。中方不得为外商出资

或为其境外贷款提供担保。 外商投资高档房地产项目，凡总

投资额在３０００万美元及以上的由国家计委审批（其他外

商投资项目管理权限不变），旅游宾馆项目仍按现行有关规

定办理；１亿美元以上的高档房地产项目由国家计委报请国

务院审批。 七、各类房地产开发建设项目所需进口物资，一

律按照《国务院关于房地产建设进口物资税收问题的通知》

（国发〔１９９５〕１０号）的规定，照章征收关税和进口

环节增值税、消费税。 八、计划、城建、规划、土地管理、

审计等有关部门和人民银行、国有商业银行等金融机构，都

要各司其职、各负其责，对高档房地产开发项目实行严格的

监督管理。各级审批机关要从资金来源、审批程序和建设条

件等方面加强对高档房地产开发项目的审计监督，坚持开工

前审计。 九、国务院及其有关部门已发布的关于房地产开发



建设方面的有关规定，凡与本通知不一致之处，以本通知为

准。 中华人民共和国国务院 一九九五年五月二十六日 100Test
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