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https://www.100test.com/kao_ti2020/451/2021_2022__E5_8D_97_

E4_BA_AC_E5_B8_82_E2_c51_451477.htm 南京市“小地块、

多频次”供地抑制房价过快增长的探索 及时形成有效住房供

给 为缩短房地产开发建设周期，将政府推向市场的土地及时

形成有效住房供给，江苏省南京市2005年以来研究实施“小

地块、多频次”的供地策略，目前房价调控取得明显成效。

南京市国土资源局近日公布的数据显示，今年1～9月，全市

共成交89幅地块，其中5公顷以下地块有50幅，占全市总出让

地块的56.2%；9月份南京市房价涨幅同比上涨6.6%，低

于8.9%的全国平均涨幅。 房地产用地小规模出让 近期，南京

市又将推出13幅中小规模地块。这13幅位于江宁区的地块实

际出让面积都在5公顷以下，最小1.2公顷，最大4.8公顷，其

中有6幅为商业、办公、酒店式公寓用地，7幅为住宅用地。 

南京市国土资源局土地利用处处长王海龙介绍说，今年全市

计划出让10公顷以下地块共56幅，实际出让总面积145.4公顷

，占全市住宅用地实际出让总面积的24.9%，而出让规模在20

公顷以上的地块仅有4幅，实际出让总面积210.2公顷，占全市

住宅用地实际出让总面积的39.9%。从单宗地块供应规模指标

可以看出，今年该市住宅用地供应的地块平均规模小于10公

顷。 南京市国土资源局新闻发言人杨闳炜介绍，在综合配套

成熟地区将大地块划小，以小规模出让，这是南京市土地市

场一个显著特征。从近两年成交地块单宗规模来看，2006年

成交的74幅地块中，规模在3公顷以下的有30幅，比2005年减

少11幅，所占供应比例为9.8%；规模在3～5公顷的地块所占



供应比例为20%，规模在5～10公顷的有10幅,所占供应比例

为13.5%，比2005年下降17.1%，而10公顷以上地块与前一年基

本相同。他说，今后南京市将合理控制出让地块的规模，新

推地块都将以中小规模为主，原则上在100～200亩之间，开

发周期限定在3年左右。 南京市土地矿产市场管理办公室主

任刘红说，由于南京市早期个别出让地块规模过大，开发商

分成数期开发，人为拉长开发周期，导致土地在开发商手中

囤积。如：浦口、六合两区前几年出让的大地块至今仍在开

发之中，个别地块的实际开发量不足20%。而从2005年至今，

该地区的房价也从每平方米2000元左右涨至4000元以上，开

发商从中获利惊人。 南京市国土资源局副局长丁和庚表示，

控制出让地块规模是该市土地出让的一个趋势，能分开的一

定要分开，以保证供地能在合理开发周期内开发完毕。同时

，坚持以净地方式出让土地，让开发商拿到土地后即可建房

子，加速形成市场的有效供应。 大盘小盘优势互补 前两年，

南京市有实力的开发商纷纷大规模购地，动不动就是自成一

体的数百亩之城。随着去年下半年至今年以来形态各异的市

区“袖珍”小地块项目风靡整个南京楼市，开发商拿地出现

了新动向。 今年7月3日，南京市推出的两幅住宅地块面积尽

管不大，但仍吸引了省内外十多家单位前来竞标。一番激烈

竞价后，南京市建设发展总公司以6048.51万元的价格拿下，

高出起始价3558万元，将近一倍。另一地块位于秦淮区土城

头74号，实际出让面积1.5公顷，有5家单位参与竞拍，最后夺

标的是本埠的建宁房地产开发公司，他们开出的价格为4720

万元，比3000万元的起始价超出1700多万元。 小地块出让竞

买资金少，给了一些中小开发商拿地开发的机会，一些名不



见经传的房产商也敢来拿地了。但这些地块竞买人当中，却

没有了大开发商的身影，拍卖的激烈程度比过去大大降低，

一般经过三四十轮就拍出。由此，有业内人士担心这样会降

低竞争效力。 南京市国土资源局臧正金局长表示，今年来所

推出的89幅地块，参与竞买企业达到270家，市场竞争度指数

为1.48，高于去年同期的1.25。控制单宗土地供应规模，以增

加土地供应宗数，吸引更多中小开发商参与竞争，防止部分

房地产开发企业凭借其资金实力圈占大面积土地，形成垄断

。南京土地市场推小地块的做法符合国家政策要求和地方实

际。 江苏亚东建发集团副总裁刘成刚认为，随着城市范围扩

大、新的城市边界不断延伸，自然会在城市内部出现众多有

待再开发的细小地块，在城市外围再出现有待开发的大幅土

地，这就使一个城市的房地产开发不可能形成以单纯大盘为

主，或小盘为主的格局。这种共生的局面，可以使大盘与小

盘做到优势互补。 有效缓解楼市需求压力 南京大学城市与资

源系博士生导师林炳耀教授认为，南京市国土资源部门近期

所推住宅用地面积以不足100亩为主流，且起始价最高也只

有4亿～5亿元。以一个50亩折合3万多平方米的地块为例，容

积率选择1.5的话，整个项目的建筑面积在5万平方米左右。土

地规模的缩小将大大缩短项目上市的时间，成交价格同比明

显低于相邻大地块，老百姓最快可在一年内购买到这些地段

的低价新房，从而可以大大缓解楼市的需求压力。 “随着国

家调控政策的深入，房地产市场也正在步入稳定发展阶段。

”南京大学商学院副院长刘志彪认为，“对政府来说，小地

块楼盘数量的增多，亦要求其土地供应计划要做得更细，这

样有利于边角零碎地块的开发和旧城旧村的改造，有利于城



市精细化管理、精细化发展，有利于将房地产行业引入良性

竞争、持续发展的轨道，有利于让老百姓得到更多的好处。
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