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日前， 浙江省丽水市房地产市场

平稳健康发展领导小组印发《进一步

优化房地产市场调控措施》， 明确适

当放宽容积率限制， 符合相关情形将

允许建设单幢低层住宅。 随后， 丽水

推出 6 宗小型地块， 这些总计 16 亩

的地块容积率低至 0.7， 在宣传中使

用了“低密私宅定制” 的表述， 允许

单个业主拿地建设或多个业主联合竞

买。 政策一经出台引发热议， 有人将

其解读为个人拿地建房新政， 认为该

政策预示着楼市或有新动向。

拿地建房或将从 “批

发” 走向 “零售”

“此次直接从官方拿到土地可以

理解为个人直接拿地建房， 相当于拿

地建房从过去的批发走向了零售。”

北京市房地产法学会副会长兼秘书

长、 首都经济贸易大学京津冀房地产

研究院院长赵秀池教授在接受本报

《新法讯》 采访时表示， 过去开发商

拿地建房是一种常态， 由开发商集中

拿地， 建设一定规模的住宅小区， 再

出售住房。 现在则由官方直接出让土

地给个人，省去中间环节， 理论上可

以节约一部分购房支出。

江苏省房地产法学研究会会长、

南京大学法学院金俭教授表示， 自古

以来， 住房建设一直是家庭的自建行

为。 改革开放后借鉴我国香港地区经

验， 才有了今天的房地产开发建设模

式。 由于政府出让的土地面积较大，

通常情况下家庭或个人无法承受开发

支出。 久而久之， 由房地产公司承揽

住房建设似乎成了唯一可行的开发模

式。 金俭认为， 丽水的个人拿地建房

新政， 实际上是一种历史的回归。

在赵秀池看来， 该举措是一种在

法律允许范围内的大胆政策创新， 预

示着个人拿地建房或将成为一种趋

势， 尤其在一些零星的、 形不成一定

规模的土地开发方面。 同时也为民众

提供满足个性化需要的机会， 每栋房

子都可以根据自己的需求和喜好设计

建造， 使得建筑形式多样化， 城市形

象更丰富多彩。

应当出台个人拿地开发建

设的相应法规

在全国房地产市场， 其实有过很多

个人拿地的案例。 中国指数研究院公布

的全国土地交易数据显示， 早在 2010

年上半年全国十大单价“地王” 中， 四

块由个人购买。 其中总价最低的一块

2000 万元， 最高的一块高达 1.21 亿元。

赵秀池告诉记者， 推行这一政策的

相关法律基础早已具备。 只是大部分城

市绝大部分土地都是由开发商集中开

发。 按照 《城镇国有土地使用权出让和

转让暂行条例》 第三条规定， “境内外

公司、 企业、 其他组织和个人， 除法律

另有规定者外， 均可依照条例规定取得

土地使用权， 进行开发、 利用、 经营。”

因此， 土地可以直接出让给个人。

金俭表示， 对那些零星符合住宅建

设的地块出让， 政府允许个人或家庭竞

拍取得后进行住房自建或合建， 既盘活

了存量零星地块， 在法律上也并无障

碍。 出让土地的受让人既可以是公司法

人， 也可以是个人家庭， 法律并无禁止

规定。 丽水这一政策符合城乡规划要

求， 很好地利用自身独有的山水景观资

源， 盘活了零星地块的开发利用。 但这

个政策不适合大面积土地出让项目。

赵秀池则认为， 个人拿地后续的建

房过程中还有一系列的政策不够明确，

《城市房地产开发经营管理条例》 仅规

范了房地产公司的开发经营行为， 应当

出台个人拿地开发建设的相应法规， 让

个人拿地开发有章可循。 目前， 个人拿

地后， 从规划设计到开工建设， 一般还

是比照 《城市房地产开发经营管理条

例》 中对房地产开发经营的要求， 开

工、 施工许可证等都需具备。

定制房形式可以推广但也

要警惕风险

实际上， 个人拿地容易开发难， 对

于资金实力、 开发资质， 都存在一定的

限制条件。

“现在政策主要针对有资金实力，

对住宅面积和质量有更高要求的人群。”

赵秀池告诉记者， 普通公众如果想要参

与其中则需要注意： 联合拿地有可能出

现各种纠纷； 拿地之后， 规划设计、 开

发建设过程中要求的资质是否能够达

到， 是否需要找对应公司完成， 这些都

应在拿地之前了解清楚； 建房的过程可

能比较漫长， 周边配套或许无法实现，

这些风险都要提前考虑到。

金俭认为， 丽水通过定制房的方式

可以吸引一部分有经济能力的中产家庭

投资入住。 但对自建或合建者而言， 最

关键的是在政府出让的地块上建设， 一

定要符合城乡规划条件与要求， 并取得

建设许可证与用地规划许可证， 后续才

能取得合法的不动产权证。 同时， 由于

大多为零星小地块上建造的定制房， 需

要考虑将来的物业管理。 丽水模式可以

在很多地方推广， 其他一些大中小城市

中零星的存量住宅用地都可以试行。 在

今天的房地产格局下， 这种做法有助于

激发中等收入阶层的消费， 成为改善住

房的一种新模式。 （记者 朱非）
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浙江丽水放宽容积率限制 允许个人定制“别墅”

个人拿地建房应注意多重风险

【成都】

生育医疗待遇上调

最高报销6000元

5 月 10 日， 上海市市场监管局

发布的 《上海市食品经营许可和备案

管理实施办法》 正式施行。

“办法” 对冷加工糕点制售、 冷

荤类食品制售、 生食类食品制售三类

经营项目实施专间要求， 对拍黄瓜、

泡茶、 解冻等食品安全风险较低的简

单制售行为， 明确设置“简单制售”

经营项目， 在保证食品安全的前提

下， 可仅设置专区。

【上海】

拍黄瓜为简单制售行为
保证食品安全可仅设专区
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改善来华交通出行体验
提升外籍游客支付便利

近日， 交通运输部会同文旅部等

七部门联合印发通知， 部署交通出行

和支付便利化工作。 “通知” 要求各

地各部门协同做好国际旅客列车、 国

际道路客运班线、 国际邮轮、 国际航

线发展， 提升来华交通便利化水平。

此外， 完善线下线上售票服务，

加强购票软件使用宣传， 引导开发外

文版应用程序， 支持境内外银行卡支

付， 满足人民币现金使用需求。

扫描下方二维码了解详情。

（朱非）

近日， 成都市医保局等五部门联

合印发了《关于优化调整生育医疗待

遇政策的通知》。

“通知” 明确， 城镇职工参保人

员产前检查费定额补助标准由 700 元

调整为 1000 元； 生育医疗费保障标

准由顺产 2000 元、 难产（含剖宫产）

3000 元定额支付调整为顺产 5000

元、 难产（含剖宫产）6000 元限额支

付， 生育多胞胎的每多一个婴儿由增

加 400 元调整为增加 1000 元。

（朱非）

民政部等七部门规范养老机构预收费

预收养老费周期不得超过12个月

□记者 朱非

近年来， 一些养老机构采取预收养

老服务费、 押金和会员费等形式运营。

虽然价格优惠， 但出现了不按合同履行

义务、 资金管理使用不规范、 资金链断

裂破产倒闭等情况， 亟需规范。 民政部

等七部门近日印发《关于加强养老机构

预收费监管的指导意见》， 明确养老服

务费预收的周期最长不得超过 12 个月。

对于预收费额度， “意见” 规定省

级民政部门可以根据本地情况确定当地

养老服务费最长预收周期和押金最高预

收额度， 但预收周期最长不得超过 12

个月， 对单个老年人收取的押金最多不

得超过该老年人月床位费的 12 倍。

“意见” 还明确养老机构预收费用

主要用于抵扣老年人入住机构期间需要

支付的费用、 弥补本机构设施建设资金

不足， 或者发展本机构养老服务业务。

会员费不得用于非自用不动产、 有价证

券、 金融衍生品等高风险投资， 不得直

接或者间接投资以买卖有价证券为主要

业务的公司， 以及用于其他借贷用途。

此外， 养老机构不得作虚假或者引

人误解的宣传， 不得以承诺还本付息、

给予其他投资回报等方式， 诱导老年人

或者其代理人交纳预收费； 对符合服务

协议约定退费条件的预收费用， 养老机

构应当按照约定及时退费， 不得拒绝、

拖延； 对押金、 会员费， 应当采取商业

银行第三方存管和风险保证金等方式管

理， 确保资金安全。


