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1、房地产行业发展趋势及北京市场形势
 “房住不炒”的主要行政和市场管理政策工具 
 “一城一策”从实施模式看各地如何稳定总需求
 “完善土地出让收入分配机制”对土地出让的影响 
 深化户籍制度改革，完善财政转移支付和土地与人口挂钩
 强化基本公共服务保障，加快农业转移人口市民化
 优化行政区划设置，发挥中心城市和城市群带动作用
 建设现代化都市圈，推进以县城为重要载体的城镇化建设
 利用集体建设用地建设租赁住房，完善长租房政策
 京津冀规划及北京房地产市场特点及未来发展趋势分析

2 北京市集体所有制土地政策研究解读 

 北京市集体所有制土地改革试点的主要进程及区域
 北京市集体所有制土地适合的开发项目类型及模式
 北京市集体所有制土地目前的政策体系及规划进展
 银监、金融部门设立“土地未来收益”金融产品类型
 北京市集体所有制土地入市流转及主要操作流程

3、集体所有制开发项目的获取方式
 集体建设用地开发项目的运作模式
 集体建设用地开发项目的报批流程
 定向出让基础上的委托开发建设+委托运营管理模式
 委托建设+长期租赁的投资模式
 集体建设用地报批报建的基本程序



《关于将国有土地使用权出让收入、矿产资源专项收入、海域使用金、无居民海岛使
用金四项政府非税收入划转税务部门征收有关问题的通知》，睡觉时候想了想，真还
真是一个重大变革的问题，对地产投拓未来的影响，分享之。

一、投拓细节上，土地出让金返还正式退出历史舞台

以后再有人来问，土地出让金能不能直接退还，直接可以一锤子敲死，税务部门来征
收后，地方政府对土地出让金的控制力基本上丧失了，做不了文章。甚至那些承诺土
地出让金到账后，什么转一圈然后回购安置房啥的，都要重新梳理下流程，防止出现
钱被中央收走因为退的少，地方政府没钱回购的事情。

二、投拓模式上，税收勾地、就业勾地将被地方政府热捧

你说，地卖了的钱，地方政府没有支配权，那他卖地一点动力都没有。但是如果开发
商能带给地方政府社会效益的项目，一般政府会更加青睐，毕竟税收这块还是有不少
地方留存的，而且是长期收益。以后估计一多半的项目都是勾地，反正出让金支配不
了，倒不如少收点钱给产业方做人情，或者合同中约定后期的经营重税。

三、市场反应上，长三角土地供应将进一步缩量

地方政府的收入，大部分分为“税收+卖地+基金收入等其他”，长三角地方政府的税收
收入已经很高了，有的县级市甚至因为税源太多而控制收税力度，卖地往往只是为了
平抑棚改等直接成本、顺便赚点小钱。如果卖地的钱自己也用不上，这些地方政府就
更加没动力搞住宅了，能过日子就好，多赚的钱都被国家转移支付了，何必呢。

四、市场反应上，中西部区域估计会推行一二级联动

当政府的财政没法依赖土地财政的时候，卖了地不算自己的钱，那控盘土地市场的手
一定会松开，本身做一级整理也是苦差事，费钱费力，中西部城市大概率会找一级整
理单位去搞。但难度也挺大，就是收支两条线，被税务机关征收之后，怎么还回来、
还多少钱又是问题。也许就是做低出让价给一级整理单位补贴了。

五、房价上面，这个政策大概率是利好



房价主要是看供应，如果地方政府都没心思去搞土地，住宅用地的供应大概率会严重
缩量的时候，房价大概率又是摁不住了。


