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积极而健康地发展上海房地产业

上海要建设成为外向型、 多 功能、 现代化的国际大都市， 真正成为太平洋西岸的重要金

融、 贸易中心之一， 必须大力发展第三产业。 房地产业是第三产业的重要组成部分， 发展房

地产业将极大地促进第三产业的兴旺发达， 有利于调整城市的产业结构，合理城市布局， 调

整土地的利用状况，充分发挥城市的综合功能，汇集土地和房产收益， 筹集大量资金， 加快

城市基础设施的建设。 如何积极而又健康地发展上海房地产业， 是我们面临的一个课题。

一、 上海房地产业发展情况

上海的房地产业在八十年代初开始复苏， 1985年以后迅速发展，92年则掀起热潮，房地产

开发十分兴旺。 经过十多年的努力， 上海房地产业的发展已经取得了显著成效。

（一）组建了开发队伍， 开拓了房地产开发的局面

房地产的开发， 必须要有承担开发任务的企业和相应的骨干力量， 近几年来， 这方面发

展很快。 截至1991年底， 上海共有房地产开发企业94家， 除外商独资企业和尚未开展业务活

动的外， 实为89家， 其中全民企业69家， 集体企业2家， 中外合资、 合作企业18家。 这89家

企业共有注册资本26.75亿元， 流动资金29.06亿元， 职工5927人， 其中有工程、 经济等专业

技术职称的2546人，占职工总数42.7%。 自1985年到1991年， 这89家企业完成的房地产开发

工作量达61亿元， 房屋施工面积2736万平方米， 房屋竣工面积1114万平方米， 出售商 品 房

436万平方米， 实现利税10.9亿元， 为活跃房地产市场， 积累资金作出了贡献。 去年， 新组

建的房地产开发企业迅速地出现。 三个季度新成立454 家， 正申请组建的尚有几十家。

（二）推行了土地有偿使用， 形成了批租热湖

长别来， 上海城市土地基本处于无偿和无限期使用的状态。改革开放以来，开始试行土地

使用权有偿转让。 自1989年8月至1991年底， 全市共出让土地13幅， 出让土地而积953.96万

平方米， 收取土地出让金8970万美元和12.15亿元人民币。 土地出让中， 有招标和协议两种

形式， 有熟地出让、 毛地出让和补地价三种类型。 土地使用权的有偿转让标志着土地制度改

革的展开。 去年， 外商纷至沓来， 积极在上海投资搞房地产开发， 浦东、 浦西和郊县全面开

花， 掀起了土地批租热潮。 去年 1 至 9月， 全市共批租土地 135幅， 出让土地面积841.45亿

万平方米， 收取土地出让金17.7万美元。

（三）开展了房产交易， 迈开了住房商品化步伐

80年代初， 上海试行商品住房出售， 近年来， 销售量猛增。 自 1979 年至 1991 年， 全市

共出售商品房419万平方米， 其中出售给个入的133万平方米， 占总数31. 7%。 商 品 房 出 售

中， 有提高居住质景和解决居住困难两种需求， 有侨汇房、 商品房、微利房、合作社建房和联

建公助建房等多种类型。 私房买卖活动频繁，近年来，全市每年平均成交达3600多宗， 成交面

积10万多平方米。 去年， 商品房市场交易兴旺， 现房一抢而光， 期货也竞相订购Q 房价飞
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涨， 市中心区的住房， 每平方米建筑面积售价已达3000元以上， 涉外商品房售价， 每平方米

建筑面积高达1600美元， 出现了住房供不应求，房价轮番上涨的局面。

， 二、 上海房地产业存在的问匪

上海房地产业的发展，对本市新区建设和旧区改造已经发挥了积极作用， 但是， 也还存
在一些问题需要研究解决。

（一）规划工作滞后， 不适应房地产开发的需要

规划工作是房地产开发的首要条件， 也是房屋建设的重要依据， 这项工作应当领先， 走

在开发的前头。 但是， 现在恰好滞后，往往境外客商前来上海投资，想搞房地产开发，不知

往何处去。 有时， 一个地块要商谈批租了，规划还是一片空白， 不得不赶工突击， 编制规
划， 提出规划要求。 由于匆忙应付， 容易顾此失彼， 忽略了开发地块的城市基础设施配套建
设， 居民动迁基地安排，以及开发地块与周围环境的协调， 造成工作被动。

（二）动迁房源紧缺， 建设基地不落实

当前，房地产业蓬勃兴起，大批土地开发，大量居民需要动迁。 据了解，仅去年三个季
度批租的135幅个地块， 就要动迁居民29721户， 需要动迁房源40多万平方米。 由千动迁房

源需求量大， 促使房地产开发企业抬高房价，抢购住房， 而市场上商品房又供不应求，造成

矛盾尖锐化。 特别严重的是， 这些缺额的动迁房源建在何处， 何时开竣工， 城市基础设施配

套条件如何等都还没有统筹安排，许多房地产开发企业对此忧心忡忡。 这个问题不解决，
将严重影响批租合约的履行，造成不良后果。
， （三）土地使用制度双轨制，导致不公平竞争和土地收益的流失

上海现行的土地使用制度实行双轨制， 行政划拨和使用权有偿出让两种形式并存。 据统
计， 1988年至1991年， 上海房地产业使用的土地面积共1809.3万平方米， 其中有偿出让的土
地面积为953.9万平方米， 占总数52.7%；行政划拨的土地面积为855.3万平方米 ， 占总数
47.3%。 这种情况造成房地产企业之间开发成本高低不一， 房屋售价相差很大， 导致不公平

竞争。 更为突出的是， 由于行政划拨，无偿使用， 在这部分土地上政府应得的土地收益大横

流失， 并出现了土地隐形市场， 有些单位以自己使用的国有土地与房地产开发企业合作， 即
可无偿获得相当数量的房源，这实质上是这些单位收取了实物地租， 搞乱了地产市场。

（四）非盈利性建房成少， 对上海解决住房问题不利

解决上海住房间题， 每年需要建造住房500万平方米以上， 其中绝大部分是非盈利性的

住房。 但是， 由于当前房地产业迅速发展， 房价不断上涨， 在获取更多利润的驱动下， 许多

房地产开发企业原来是摘非盈利性住房的， 现在纷纷转向， 有的转向土地开发， 有的转向市

场商品房开发， 也有的减少非盈利性建房，扩大市场商品房建设。 这样， 对全市非盈利性建
房有一定的影响， 建房数擢会有所下降， 这种趋势发展下去， 将影响上海住房问题的解决。

三、 发展上海房地产业的对策建议

上海房地产业的发展方兴未艾，随着改革开放的不断深入， 房地产开发必将高潮迭起。

为此， 从现在起， 就要抓住有利时机，围绕完善房地产市场经济为核心， 致力于建立机制，
创新环境， 优化政策， 探索房地产业持续高效而又健康发展的新路子，为开发浦东， 振兴上
海服务。 具体的对策措施建议如下：
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（一）集中精力，抓好房地产开发规划

规划部门必须根据城市总体规划和分区规划， 制订出对于城市中某一个地区、路段和地

块的开发规划， 主要明确开发地区、 路段和地块的使用功能，建造什么类型建筑， 建筑密度
和容积率多少， 以及城市基础设施配套建设的要求等等， 以促进产业结构和城市布局的合理

调整， 充分发挥投资效益。 由于当前规划工作滞后，所以， 一方面要采取应急措施， 按开发
要求赶紧编制开发规划， 跟上步伐；另一方面， 更为重要的是， 要组织力量， 全力以赴，把

下 一步要开发的地区、 路段和地块的规划尽快编制出来， 使规划领先， 走在开发前头。

编制开发规划要发挥市、 区两个积极性。 区里负责编制， 市里负责协调和审批。 规划必

须具有现代化水平， 使规划区有优美环境， 和周边建筑和谐相处， 不能单纯追求高层高密度
和多造建筑面积。 要抓好规划。 当前突出的矛盾是规划力量 不足， 因此， 要善于利用本市和

外地社会上的规划力量， 给予应得报酬， 按开发地区、 路段和地块包干， 建立责任制， 按质

按期编制出开发规划来， 以适应房地产业发展的需要。
（二）于方百计， 落实动迁房源

开发大批土地， 尤其是进行旧区改造， 必须安排好大量动迁房源，把居民安置好， 才能

真正迈开开发步子． 为此，许多房地产开发企业设法调房、 买房， 筹措房源， 以便给动迁户

一次性安置， 解决他们的住房间题。 但是， 由于市场上商品房供不应求， 单靠调房、 买房是

不能满足动迁需要的， 还必须新建大量动迁住房， 才能从根本上解决问题。

怎样新建大量动迁住房？可以采取的措施是：

1. 落实动迁房建设基地，积极开展住房建设。 要在前年、去年征用的住宅建设基地中，
按照相近、 适量的原则， 确定动迁房建设地块， 由有关的房地产开发企业负责动 迁 房 的 建

设。 做好这项工作， 关键是抓紧征地， 及早进行三通一平；编制详细规划， 开展设计工作，

积极进行基础设施建设，创造良好的居住条件。 这样， 动迁房的建设才能早开工， 多竣工，

迅速拿到动迁房源， 促进房地产的开发。

九城乡结合， 在市郊结合部选择农村土地， 进行动迁房建设。 有的由乡提 供农 村 土

地， 房地产开发企业负责建设， 有的由乡负责动迁房建设， 房地产开发企业予以收购。 不论

何种形式， 利益都是按约定双方均沾。 这种做法用地便捷， 上马快，建设周期短， 确 有 优

势；但是， 使用农村土地造动迁房， 必须符合城市总体规划要求；做好建设基地 的 详 细规

划；安排好市政、 公用基础设施建设；落实好文化、 教育、 商业等公建房屋的建设，为居民

提供一个良好的居住环境， 绝不能只顾造房， 不问其他， 一哄而起， 造成严重后患。

趴利用和建设简易动迁房。 80年代中期， 本市曾建成20多万平方米简 易 动 迁 房， 用
于动迁户临时过渡居住， 待动迁房建成后再正式迁居。 这类房屋建在市郊结合部， 二、 三层

楼， 结构简单， 基本设施有安排， 可以正常生活。 这种做法的优点是投资少， 建设快， 周转

多， 有利于加速房地产的开发，一旦完成任务，还可以全部拆除， 改作它用或转为绿化面积。

目前的问题是必须抓紧建设动迁房，把临时过渡的时间压缩到最低限度，同时， 要和动迁户

签订好动迁协议， 落实动迁户迁新居的时间、 地点、 幢号、 室户和住房面积， 并严格履行，
绝不能放任自流， 使动迁户长期临时过渡在外， 造成 不良后果。 当前， 要充分利用原有简易

动迁房， 挖掘潜力， 多安排一些动迁户， 同时， 还可以选择合适地点， 再建造一批简易动迁

房， 以解燃眉之急。 这虽然是临时解决， 但对房地产开发企业和动迁户双方都是有益的9

（三）深化土地制度改革，昔遍推行土地有偿使用
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要把上海土地使用制度的双轨制改为单轨制，普遍推行土地有偿使用办法。 这一点无论

浦东、浦西都要积极实施。 具体可分两步走：第一步，各单位新使用土地，都要有偿使用，

可以缴纳土地出让金，也可以缴纳土地使用费，其金额和费用高低，允许内外有别，但不再

行政划拨，无偿使用。 对土地批租尽量多招标，少协议，实行公平竞争。 在土地批租后建设

起来的住房、商店、 莱场和酒楼等，都由房地产企业自主经营 ，自行出售或出租。 第二步，

对各单位现已实际使用的土地，也要实行有偿使用，收取土地使用费。 收费标准从实 际 出

发，先低后高，逐步到位。 单位现已使用的土地发生使用权转让，应当补缴土地使用权出让

金，不能随意处置。 对于社会福利性用地，则免缴土地使用费或土地出让金。 这样做，不仅

政府有大量土地收益，用之于城市建设，而且，将有利于调整土地使用功能，促进城市合理

布局。
（四）加强领导，搞好非盈利性住房建设

房地产业的蓬勃发展，商品房价格必然上涨， 同时，炒房投机也难以避免，对此，必须

兴利除弊，在宏观上加以调控。 但是，房价居高不下，这类市场商品房只满足境外人员和本

市高收入者的住房需求，广大中低收入者无力购买， 因此，应当兴建大批非盈利性住房，以

标准价和成本微利价出售或出租给他们，以解决他们的住房问题。 当前，首先要提高认识，

认清建设非盈利性住房的重要性和紧迫性，不能大家都去经营市场商品房；其次 ， 要市 、
区、系统一起上，确定负责建设非盈利性住房的企业，形成专业力量，落实建设主体，每年

确保建成350万平方米左右的房子，再次，要在土地、资金、建材等方面给予支持，优先优

惠安排，尤其是房改归集的公积金，应当主要用于建设非盈利性住房。 我们如果忽视这个问

题，解决全市住房困难将会陷于被动。
（五）开拓房地产金敲业务，促进房地产业迅速发展

房地产业是投资大，资金使用周期很长的行业，它的发展需要金融业的 支持和服务才能

长盛不衰。从上海的实际情况出发，金融业加强房地产金融服务，一是取消限止，允许银行

自行投资，经营房地产开发，尤其欢迎本市和外地银行联手在上海投资，参加浦东开发和浦

西旧区改造J二是积极发放房地产开发贷款， 重视融通资金，拓展保险和信托投资业务；三是

大力开拓土地使用权和住房两种抵押贷款业务，支持房地产企业加速开发， 支待居民买房、建

房置业，四是发展住房长期储蓄，实行一条龙服务，即职工住房存款达到一定额度，银行就

可提供住房抵押贷款，也随即提供房源，使储户购买到现房，一步到位，切实解决自身的住
房困难问题。 这样做，为职工办实事，群众肯定欢迎，住房储蓄也信誉卓著，大有可为。

（六）建立房地产业的服务机构，实行社会化、 专业化经营

房地产业的兴起，除了房地产开发企业积极进行生产活动外，还必须建立分工明确，各

具特长的专业服务机构，为房屋的生产、 交换和消费服务。 当前，要重视发展房地产咨询机

构，为投资者寻求优化的开发方案，办理建立企业的相应手续，强化房地产评估机构，为房

地产交易双方评估土地和房屋的出让价格，活跃房地产二级 、三级市场；建立房产管理、房

屋修理机构，搞好房屋售后的管理和服务， 以解除购房者后顾之忧。 这类 服务机构，必须面

向社会，专业经营，优良服务，原则上都是自主经营、 自负盈亏的法人。他们的队伍要小而

精，业务熟悉，技术精湛，效率很高。 只有这样， 才能赢得群众信赖，为房地产业的发展创

造良好条件。 要实现这一 目标，毫无疑问，必须对现行的房产管理和维修、 服务体制进行改

革， 使之逐步转到社会化、 专业化经营的轨道上来。

一 45 -




