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经营性土地出让公告出现在房地局网站的公告栏上。早报记

者采访时，很多开发商甚至没有获知这一土地出让信息，开

发商似乎已经开始“习惯”政府对于土地供应的限制。 和很

多地产专家所担心的结果不同的是，上海三年的土地供应市

场调控并没有导致房价上涨，市场供应缺口也没有因此出现

。 对于上海土地调控来说，主要包括控制供应总量、调整供

应结构、限制供应价格三种模式。 严控土地供应量 最近三年

来，上海土地供应量明显减少，2004年只发布3个推地公告，

到2005年虽然公告数量达到6次，但大部分地块为商业或综合

地块，基本少有住宅地块出现，而今年则是直到8月中旬才推

出第一批经营性土地。 上海房地局上一次经营性用地的推地

公告时间是2005年12月6日，距离今年第一个推地公告的2006

年8月17日8个多月。而上海上一次大面积的经营性住宅用地

公告则需要追溯到2004年10月29日，至今已近两年。 在这一

过程中，上海土地储备模式逐渐从地方政府储备转型，上海

地产集团的成立使得土地经营公司的概念成型并进入运作。 

两年时间的土地供应空白让上海本土、已经进入上海或打算

进入上海的开发商们很饥渴，找地的工作往往经历数月最后

无功而返。在上海土地二级市场没有建立的情况下，找地成

为摆在开发商面前的最大难题。 然而，新增供应减少的好处

在于，此前一直令政府烦恼的存量土地消化成为开发商的主

动行为，大批存量土地项目进入施工阶段。 调节供应结构 两



年里的土地调节另一方面也同时调节了整个市场的供应结构

。 两年来上海土地供应出现了明显的结构性改变，经营性土

地出让减少的同时，大量中低价房以及配套商品房用地投向

市场。可以看到，即使是今年上半年，上海在暂停经营性土

地出让的同时，配套住宅用地的推出脚步并没有放慢。 这类

土地供应在随后一段时间内明显改变了上海住宅市场的供应

结构，配套商品房销售量开始占据销售较大比例，甚至有一

段时间这一比例达到半数之多。 可以看到，去年上海土地供

应一改之前住宅用地唱主角的情形，大部分以商业、办公等

综合性项目为主。这也在今年的商业项目供应中体现出来，

今年新增供应中，郊区商业项目占到相当一部分，城市边缘

乙级写字楼的供应也非常热闹。 土地出让限价 从2004年开始

，上海就试图通过控制住宅土地出让价格的方式来干预过高

的房产销售价格。 当时，上海土地出让采取区间定价的方式

进行，出价过高的开发商不一定得到土地，使得土地出让价

格被控制在一定范围内。 由于2005年至今还没有出现较受关

注的住宅地块的出让，这种模式一度被认为已经取消。 今

年7月，浦东花木地区地块进入市场，这块由浦东陆家嘴集团

运作的大型住宅用地面积接近38万平方米，引来进入上海市

场的几乎所有大型开发企业的强烈兴趣。 虽然这一地块是企

业储备土地的出让，但其价格评定方式却再现了价格限定的

模式。招标文件中指出，投标人提出的土地使用权转让金必

须高于底价，但如果超出平均价格一定范围后，评分将会依

次递减。 这种投标方式十分类似于2004年上海国有土地出让

过程中采用的“区间内最高价”的方式。当时，地块由出让

方规定价格区间，确定最高价及最低价，超出这一范围的报



价均为无效。通过这一出让方式，土地出让价格被严格控制

。 与此前出让模式不同的是，目前最高价和最低价格都将由

均价决定，而除了不到底价的公司失去竞争资格之外，超出

最高价的公司只是会有一定的扣分。 从这次土地出让可以预

期，土地出让价格的控制仍将继续保持。 土地调节成为全国

调控方向 与很多专家的评估不同的是，上海土地供应量的下

降并没有导致房地产价格的进一步抬升，由于大量存量房的

存在，上海住宅市场供应没有出现明显的下降。与之相反，

宏观调控政策配合下，上海房价出现明显下降，发改委对于

今年7月全国房价的调查显示，上海房价以3.4％的降幅位于全

国首位。 目前还并不能把土地调控与住宅价格之间的关系进

行明显的联系。建设部研究中心王珏林认为，造成上海房价

上涨的主要原因是投资过度，而前期调控政策要点“限制投

资”正是明确针对了上海的房价上涨情况，从而使得销售价

格稳定甚至下降。 但是，从全国来看，土地环节的监管与控

制正成为新调控目标。 实际上，土地供应以及市场结构调整

正继抑制投资之后成为全国房地产调控的主要方向。比如此

前提出的90平方米房源控制到总量70％的意见，以及最近提

出的土地分割出让建议。 今年6月份，国土资源部透露信息

，各相关部门开始加快对各地地价与房价关系的调研，调研

结果将成为房地产调控中土地政策制定的依据。考虑到土地

垄断容易产生房价垄断性定价的问题，上万平方米的大地块

直接出让的方式可能会被叫停，取而代之的将是大地块分割

成小地块后，再上市进行招拍挂。 8月中旬，沈阳推出9项土

地新政，其中关键的一条就是土地分块出让。据悉，这种方

式在试行之后将会进行全国推广。 100Test 下载频道开通，各
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