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快评|苏州土拍降标：个别取消现售和封顶要求
研究员 杨科伟、俞倩倩
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在中央强烈号召“撑企业、保就业、积极复工复产，努力把疫情带来的不利影响降到最低”

的当下。苏州市自然资源和规划局发文《关于做好土地出让相关工作有效应对疫情的通知》，其中

有关在土地拍卖条件中，个别地块取消封顶销售和现房销售的限制条件，引起各方关注。这也是继

无锡、西安、南昌等十几个省市之后，另一个城市跟进在房企资金纾困方面的扶持措施。

降低土拍门槛，缓解房企资金压力同时避免后期集中供应“堰塞湖”

通读此次新政全文，大体有以下几个关键点：一是适时降低了企业开竣工的履约要求。二是延

长了企业土地出让金缴纳时限。三是调整超过市场指导价报价规则。住宅（商住）地块不统一要求

设置竣工预售许可调整价，超过市场指导价的，不统一要求项目工程结构封顶后申请预售许可；进

入一次报价的，不统一要求工程竣工验收后申请预售许可。简言之，就是取消结构封顶和现房销售，

已成交的需要封顶或现房销售的地块，可以提前入市。

这点也是最为引人关注的，对于房企而言无疑算是重大利好，一方面缓解了房企现金流的压力，

降低了房企拿地的隐性成本，一定程度上有助于激发当地土拍市场的活力。另一方面，因疫情原因，

各房企售楼处被迫延期开放，降低企业预售标准有助于不同楼盘“错峰入市”，避免因疫情中“青黄不

接”，疫情后“一拥而上”造成的供应“堰塞湖”效应。

此外，我们可以看到，苏州此次的新政无一不围绕着降低企业资金压力，刺激本地楼市活力的

宗旨展开，房地产作为经济压舱石的作用不言而喻。

疫情让房企现金流“内忧外困”，十余省市已齐出阶段纾困措施

因疫情影响，目前房企的资金压力雪上加霜，一方面销售回款资金不畅；另一方面，2020年又

是房企债务偿还高峰期，95家房企年内到期债券达到 5000亿元以上，较于 2019年上涨 45%。作为

资金密集型行业，土地投资又是后续新开工、开发投资额甚至土地财政的前置条件，在当前疫情影

响下，必须得让房地产企业活下去。

据 CRIC 研究中心监测显示，目前已有河北、天津、重庆、浙江、上海、西安、无锡、南昌、

杭州等十余省市集体出台针对房地产行业尤其是房地产企业的阶段性纾困新政，具体涉及：延期或

分期缴纳土地出让金，降低土地拍卖保证金比例，放宽预售条件、税款缴纳最长可延期 3个月、缴

纳房产税、城镇土地使用税有困难的可申请减免等。苏州此次土拍降低预售要求也是一脉相承。

撑企业就是稳就业，预计还将有城市跟进甚至从撑企业转向刺激需求端

目前，各地政策出台主要侧重点在于帮扶房企。我们认为，各地会遵循着中央“撑企业、保就业、

积极扩大内需和稳定外需”的号召，因势利导、因城施策，未来为了规避疫情对于实体经济造成的不

利影响，刺激购房需求端的政策也有望陆续出台，预计更多二、三线城市将局部乃至全面放松调控，

那些市场下行压力较大的城市甚至会出台购房补贴、税费减免这类刺激性政策。
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表：近期各省市出台政策中涉及房地产行业相关内容汇总

2 月 5 日 承德市政府

《关于应对新型冠状病

毒感染肺炎疫情支持企

业稳定经营持续发展的

政策措施》

在土地出让过程中，受疫情影响导致企业资金困难、无法按期完成土地出让金缴纳

的，经市县政府批准后企业可延期缴纳，最长不超过 6 个月。新出让的地块市县适

当降低保证金比例，不低于出让底价的 20%；土地出让成交后用地单位应在 1 个

月内缴纳出让价款 50%的首付款，余款可在一年内缴清。

2 月 7 日
嘉兴市自然资源规

划局

《关于做好疫情防控支

持用地企业稳定发展的

通知》

对土地已成交，按规定在 2020 年 1 月 23 日（含）之后签订《成交确认书》或《土

地出让合同》的，竞得人可申请延期签订。延期签订时间，签订《土地成交确认书》

的按疫情消除日后 5 个工作日内；签订《土地出让合同》的按疫情消除日后 10 个

工作日内。对已签订《土地出让合同》，按合同约定在 2020 年 1 月 23 日（含）

后缴纳土地出让金的，受让人可申请延期缴纳。延期天数为 2020 年 1 月 23 日（含）

至疫情消除日（含）的天数再加 10 天。

2 月 9 日 中山市政府
《关于应对疫情稳企安

商的若干措施》

适当调整国有建设用地使用权（含“三旧”改造项目）履约监管工作，疫情防控期

间暂不开展实地履约巡查。对于受疫情影响未能按期交地、动工、竣工的，疫情持

续期间不计入违约期。补办用地出让手续、改变土地用途、调整容积率、调整建筑

高度业务，未能按期缴交土地出让金的，疫情持续期间免除违约责任。

2 月 10 日 天津市政府

《打赢新型冠状病毒感

染肺炎疫情防控阻击战

进一步促进经济社会持

续健康发展若干措施的

通知》

对因疫情影响，已供应项目用地的土地出让金缴纳和开工、竣工期限，可自动延期，

不再办理续期手续。

2 月 11 日
上海市规划和自然

资源局

《关于全力应对疫情支

持服务企业发展的若干

土地利用政策》

1.调整土地价款缴付方式和期限。受疫情影响，未能按土地出让合同约定缴付土地

价款和交付土地的，不作为违约行为，不计滞纳金和违约金，受让人可以向出让人

申请延期缴付或分期缴付，疫情解除后签订补充出让合同调整土地价款缴付方式和

期限，交地时间相应顺延。

2.顺延开竣工和投达产履约时间。土地出让合同关于开竣工、投达产的履约时间要

求根据疫情自动顺延，可在疫情解除后通过签订补充出让合同调整履约时间，也可

以在竣工验收时直接按顺延后的履约时间予以核验。

2.免除疫情期间的用地费用。企业以租赁方式（含先租后让）从政府或国有企业取

得的产业用地，免除疫情期间的土地租赁费用，各区可以根据疫情具体确定免租期。

4.降低产业用地成本。产业用地地价实行底线管理原则，工业用地出让起始价不低

于全国工业用地出让最低价，研发用地出让起始价不低于本市研发用地基准地价。

2 月 11 日
杭州市规划和自然

资源局

《关于做好疫情防控保

障服务企业稳定发展的

通知》

已签订《土地出让合同》的地块，按合同约定应在 2020 年 1 月 31 日至 2020 年

2 月 20 日期间缴纳土地出让金的，经申请可顺延 21 天缴纳；已交付尚未开工或

竣工的地块，疫情持续期间不计入企业自身原因的开竣工违约责任。
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2 月 12 日 无锡市政府

《关于应对新型冠状病

毒感染的肺炎疫情支持

企业共渡难关保障经济

平稳运行的政策意见》

1.纳税申报及税款缴纳最长可延期 3 个月；

2.受疫情影响缴纳房产税、城镇土地使用税有困难的可申请减免；

3.长租公寓可申请服务业企业纾困专项资金补助；

4.到期还款困难的企业可展期；

5.2020 年 6 月 30 日前到期、贷款期限在一年以内的贷款落实无还本续贷；

6.预售资金可跨一个节点申请提前拨付重点监管资金；

7.预售部分完成 25%以上投资即可申请预售；

8.可申请延迟交地和延期缴纳出让金；

9.开竣工时间可相应顺延；

10.租赁房屋属于国有资产的中小企业，免收 1 至 3 个月租金。

2 月 12 日 西安市政府

《关于有效应对疫情促

进经济平稳发展若干措

施》

疫情防控期间，新出让土地原则上可按起始价的 20%确定竞买保证金，出让合同

签订后一个月内缴纳土地出让价款的 50%，用地单位出具承诺书后，余款可按合

同约定分期缴纳，缴款期限最长不超过一年。2019 年 11 月 1 日之后出让，已签

订《国有建设用地使用权出让合同》的，在 2020 年 3 月 31 日前，用地单位出具

承诺书，可按程序与资源规划部门签订变更协议，约定自签订变更协议之日起一个

月内缴纳土地出让价款的 50%，余款分期缴纳，缴款期限最长不超过原合同签订

之日起一年。缴纳 50%土地出让金后：1）可先行办理《建设用地规划许可证》《建

设工程规划许可证》；2）可预办理不动产登记手续；

2 月 12 日 浙江省自然资源厅

《关于全力做好疫情防

控和企业复工复产资源

要素保障服务的通知》

1.允许土地出让金延期缴纳。疫情防控期间，经本级人民政府批准同意，对急需开

工建设的医疗疾控、民生保障、扩大有效投资（房地产项目除外）等项目，土地出

让金可以延缓至疫情解除后 3 个月内缴纳。

2.减免国有土地租金。积极推行“先租后让”供地，疫情防控期内可暂缓交纳土地

租金。租赁国有土地从事生产经营活动的企业，可申请减免土地租金。

2 月 12 日 南昌市自然资源局

《关于防控疫情期间适

当调整土地供应工作支

持企业稳定发展的通

知》

一、允许终止或中止土地招拍挂交易。对已发布出让公告但尚未交易的宗地，经市

政府同意，可终止或中止交易，待疫情消除后重新或继续实施交易。

二、允许延期缴纳出让金。对已签订《国有建设用地使用权出让合同》的宗地，按

约定在 2020 年 1 月 24 日（含）后缴纳土地出让金的，受让人可申请延期缴纳。

延期时间为 2020 年 1 月 24 日（含）至疫情消除日（含）的天数再加 15 天。

三、允许延期开竣工。对已签订《国有建设用地使用权出让合同》的宗地，受疫情

影响不能按时开竣工的，受让人可申请延期开竣工。延期时间视疫情情况原则上不

超过 6 个月。

四、调整土地出让竞买保证金比例。自本通知发布之日至 2020 年 12 月 31 日期

间出让的宗地，土地出让竞买保证金比例全部调整为 20%。出让方案已经市政府

批复但尚未出让的宗地，可在出让公告中予以调整明确。

五、调整土地出让金缴纳期限。自本通知发布之日至 2020 年 12 月 31 日期间出

让的宗地，土地出让金缴纳期限全部调整为：商品住宅或商住混合用地出让金缴纳

期限为 6 个月，其他项目用地出让金缴纳期限为 12 个月，但签订土地出让合同一

个月内须缴纳 50%。出让方案已经市政府批复但尚未出让的宗地，可在出让公告

中予以调整明确。

2 月 12 日 重庆江津区 ——

该区在确保中央和市里有关政策落地的基础上，结合江津区实际，调整优化支出方

向、结构和进度，追加 6 条政策措施，涵盖资金支持、优化服务、信用修复等多个

方面，帮助中小企业渡过难关。其中第六条：将 2 月份土地出让金、配套费缴纳时

间延长至 3 月底，期间不收取滞纳金。
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