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https://www.100test.com/kao_ti2020/84/2021_2022__E5_8C_97_E

4_BA_AC_E4_B8_8A_E6_c51_84627.htm 《国务院关于加强土

地调控有关问题的通知》印发。一般认为，此轮土地调控既

是一场对土地既有问题的纵深“革命”，也是一次针对房地

产行业的“源头治理”。 尽管这次调控针对的是工业用地价

格，不过，许多人包括业界人士，都会集体无意识地遥望房

地产市场。 作为中国楼市“地标级”城市的北京、上海、深

圳、杭州，它们在工业用地控制、房地产市场变化等方面出

现的显性或隐性的动态，值得关注 。 北京 开发商沉默的背后

一条消息被误读，背后显现的对地价的担忧心态，未必是杞

人忧天 与上次调控政策公布之时一群业界大腕争先恐后地发

表解读、异议的场面不同，这一次，北京房地产的业界大腕

们普遍静悄悄。 地产大腕任志强９月１８日在博客中表示，

“５月１７日‘国六条’发布之前，确实有领导专门到我（

公）司办公室约见一群地产公司的‘大佬’们，诚心告诫我

们要努力维护房地产开发商的行业形象，注意自己的言行。

于是就有了上海‘１０＋１０’会议的闭门和所谓文件细则

出台之后的‘禁声令’之说。其实要害不在于是否有人让说

与不让说，而在于人们是否想说什么，想说给谁听？” 该文

值得玩味，尤其是后两句“想说什么，想说给谁听？” 国土

资源部政策法规司司长甘藏春９月上旬针对“工业用地价格

”的有关表态，被有关媒体在标题中竟解读成了“土地价格

将出现５０％的上涨”。误读消息公布后，引发北京市场进

一步恐慌。９月１１日，甘藏春司长在接受采访时紧急辟谣



，市场情绪这才回复平稳。 有人士表示，尽管标题有误，但

在最早的误读稿件文章中，也指的是“工业用地价格”，但

现在市场各界人心浮动，都不约而同地在预估新政对“地价

”的影响。由这个集体无意识的误读风波中，可见市场各方

在地价问题上的心态。 误读背后的对地价的担忧心态，未必

是无的放矢、杞人忧天。地价的决定因素有二：供应量与供

应价。这两个因素都面临一些变数。 ９月１９日，国土资源

部规划司负责人表示，目前国土资源部已与有关部门协商，

从２００７年开始，将在原有建设占用农用地和耕地计划指

标上，加上建设占用未利用地这项指标。两项合起来组成新

增建设用地计划指标。 业界解读，该政策影响颇大，实际蕴

涵着土地供应量的问题。目前，土地部门计划管理的范畴主

要是建设占用农用地，戈壁、荒山、荒地等未利用地并不在

计划管理之列。一些地方就想办法，找“出口”，在未利用

地上开辟新路。比如围海开发滩涂，上山圈占荒山荒坡，都

是未利用地。沿海有些地方，竟然以２０甚至３０平方公里

的规模在围海，实际上是建设工业园区。现在，这些未利用

地如一起纳入监管范畴的话，一些工业项目的用地量必然就

要重新回到新增建设用地计划指标，现在用地计划指标一直

收得比较紧，工业用地多了，自然会影响到其他用地的份额

。 近期，国土资源部耕地保护司司长潘明才表示，我国新增

建设用土地有偿使用费缴纳标准将提高一倍。标准的提高，

可以加大城市规模扩张的经济约束。针对一些地方新增建设

用地不依法报批，国土资源部明确规定，新增建设用地土地

有偿使用费缴纳范围，以当地实际新增建设用地面积为准。 

有开发商表示，从一系列已经出台的土地政策的效果来看，



地价还是受到了一定的影响。 该开发商以其在北京顺义区的

项目举例说，２００１年的时候，顺义区包含拆迁和土地出

让金的熟地价格约为２０万元亩，现在相同地段大概涨到了

１５０万元亩。此外，加上人员工资、建筑原材料、项目配

套费用的增加以及财务、管理等费用，房屋成本在每平方米

３０００元到４０００元左右。在目前的市场环境下，相信

不会有开发商赔本出售，一些涨价因素都会转嫁到房价中。 

通过具有人气指标意义的房展来看，房价依然火爆。９月中

旬，北京秋季房展开幕。据组委会统计，开幕首日有３．５

万人次到场，成交２８８套，面积达３．２万平方米，套均

面积１１０平方米，成交金额２．５１亿元，成交均价为７

９００元平方米。而今年春展首日则有５．３万人次入场，

当天成交５２７套，面积达６．１万平方米。 对于“秋展”

的表现，有市场人士认为，主要是现在市场供应不足，很多

项目无房可售，不少项目一开盘就销售一空，价格并没有出

现任何走软的迹象，很多具有可比性的项目比去年甚至年初

又有了一定的涨幅。 上海 用地模式会有新变 新增建设用地“

涨价”，对上海用地模式会产生影响，但对商品房市场影响

不会太大 临近楼市销售的“金九银十”，上海的商品房交易

依然比较平稳。 据网上房地产统计显示，仅９月２５日一天

，新开房源就有７个，推出１１２４套，面积１５万多平方

米。当天，共预售各类商品房７１０套，面积７．４６万平

方米。易居研究院的数据同时表明，９月上海平均每周成交

面积３５．２万平方米，与８月相比增长２４．３％。随着

“十一”黄金周临近，众开发商加快了推案速度，显示对黄

金周假日楼市信心不减。 近期，国家对于房地产市场的调控



手段接二连三。本月初发布的《国务院关于加强土地调控有

关问题的通知》，从八方面要求各地和各部委严把土地“闸

门”。虽是工业用地，不过部分消费者仍心存疑虑：对于上

海这个土地稀缺城市而言，这一政策会不会导致“地荒”，

造成房地产市场异常波动？ “这项政策更多指向政府部门，

应该不会对市场产生影响。”上海房地局有关人士明确表示

。无论是明确土地管理和耕地保护的责任、切实保障被征地

农民的长远生计、禁止擅自将农用地转为建设用地，还是规

范土地出让收支管理、调整建设用地有关税费政策、建立工

业用地出让最低价标准统一公布制度，抑或强化对土地管理

行为的监督检查、严肃惩处土地违法违规行为，“从根本上

说，都是对地方政府加强约束，进一步明确政府责任，规范

土地管理行为。” 就土地审批制度而言，原来分批次审批，

“上海一年可报审两三次”，如今，一年只能审批一次。“

这意味着，用地计划性必须增强。明年的用地，今年必须心

中有底，这也有利于宏观调控，减少违法用地现象发生。”

而全额征收土地出让金并实行“收支两条线”的要求，也与

先前上海做法有些不同。此前，上海收取的土地出让金中，

７０％作为土地成本补偿，落实到实际操作的区县；３０％

除却农业开发费等必需费用外，基本用于城市开发、城市建

设。“上海在这方面比较规范，用于城市建设的费用‘五五

分成’，由市区两级分管，市级费用均由城投公司统一管理

，以保证‘专款专用’。” 该人士也坦言，在土地出让金分

配利用上，对农村、农业关注度不高，“今后大收大支，可

能会有所改善。”此次政策中，“三农”问题被提到重要高

度，“上海城市化程度高，但保护耕地、保障农民权益十分



重要。城乡统筹发展，才是健康、可持续的发展之道。”据

透露，上海房地局准备与社保系统衔接，重新设计与土地审

批有关的农民保障问题。 新增建设用地的土地有偿使用费，

也是关注重点。据估算，调整后，中央和地方实际收缴的新

增建设用地土地有偿使用费将提高１倍。“浦东新区为一等

地区，此项费用将从每平方米７０元调整为１４０元。”就

是说，什么也没建，光土地就需每亩“砸”进９万多元，这

无疑提高了开发成本。但是，房地局人士表示，上海大部分

新增用地都是产业类及城市建设用地，“对商品房市场影响

不会太大”。 “这是政府从房地产调控转向产业类调控的重

要手段。”与此相应，工业用地出让实行最低价政策，也表

示产业类用地价格上升，这就要求上海引进产业项目时，须

加强产业指导，明确投资强度。 “新增建设用地‘涨价’，

对上海用地模式也会产生影响。”业内人士表示，原先土地

成本低，可实行扩张式发展，如今必须算账，也许盘活存量

更合算。这对商品房用地更明显。《通知》出台之前一个月

，万科集团以超过１７亿元的总价完成对浙江省级房地产集

团南都集团的整体收购，不仅获得南都房产６０％的权益，

还拥有南都集团在上海、江苏的剩余地产业务。有知情人士

表示，“万科并购南都，最主要的获益就是土地。” 100Test 
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