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地产地产
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租售并举之路，杭州步

履不停。

上个月末，杭州正式发

布了《杭州市加快培育和发

展住房租赁市场试点工作方

案》（简称《试点方案》）。在

《试点方案》中，其中一条“探

索村集体 10%留用地上建

设租赁住房”尤为吸引眼球，

也让“留用地”再次成为话

题。

作为全国范围内较早试

行留用地政策的城市之一，

杭州一直走在前列。不仅

10%留用比例的约定在全

国不多见，而且真正大规模

制度化地推行，也只有杭州

等少数城市。

那么，要在这部分 10%

留用地上建设租赁住房，哪

些部门牵头？从哪里先试

点？是否会大范围推广？钱

报记者采访了杭州市相关部

门。

与此同时，也引出了一

段杭州 10%留用地的编年

史。

“探索村集体10%留用地上建设租赁住房”，让杭州留用地再次成为话题

优质留用地项目是村民的“钱袋子”，也带动了区域板块的价值提升

杭州留用地，这些年来这样走
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最早的这些村留地
见证了杭城“破茧成蝶”

一座城市的成长，离不开土地。或许可

以说，城市发展史，几乎就是一部土地的规划

利用史。

不少老杭州都还记得，20 多年前的黄龙

体育中心一带，曾经是一片农田。生活在这

一带的村民，主业是务农、种茶。时光荏苒，

当时谁也想不到，日后的黄龙商圈会是杭州

城内最早的、也是真正意义上的高端商务圈，

并和武林商圈一起奠定了杭州现代化都市格

局的初世代。

1997年，黄龙村的村民迎来了一次重大

转变，这是杭州市第一批撤村建居的试点村，

从此黄龙村成了黄龙社区。

据灵隐街道党工委一位老干部介绍，“那

时候还没有‘留用地’说法，是以‘拆复建’的

名义，其实就是后来留用地的前身。”

“当时为了破解城市发展难题，以及解决

被征收土地后的村民安置难题，才有了政府

征收集体所有土地后，留出 10%比例的土

地，由村里发展二、三产业，以获得一笔长期、

稳定的经营收入，用于保障村民的生计。”

在这样的背景下，黄龙村所在地块被征

收后，一座座商务写字楼在村里的动员招商

下拔地而起，也翻开了黄龙商圈的华丽篇章。

“从2001年竣工的绿城·黄龙世纪广场，

到 2003 年交付的嘉华国际商务中心，还有

2004年投入使用的聚龙大厦，其实都是属于

黄龙村这 10%留用地的项目。也就是这三

座村里推动建设的‘主力’写字楼，和政府主

导建设的浙江世贸中心，一起奠定了整个黄

龙商圈的雏形，为之后黄龙商圈形成楼宇经

济集聚作出了不可磨灭的贡献。”

根据政策，10%留用地中，51%比例的产

权归村里，因此留用地产生的价值，会直接体

现在村里的年底分红。公开资料显示，2015

年时，黄龙社区就有人均1万元的分红收入，

到现在也只多不少。

招拍挂，部分可办房产三证
留用地政策日益完善

在黄龙社区之后，杭州的留用地制度开始

了不断更新完善之路，各个街道内撤村建居

后的留用地项目也如雨后春笋，呈蓬勃之势。

1998 年，杭州出台《关于在市区开展撤

村建居改革试点工作的意见》，撤村建居后，

原农村集体土地经依法征收后，转为国有。

1999 年，《杭州市撤村建居集体所有土

地处置补充规定》首次明确了 10%留用地政

策，并且，“明确土地的用途，并严格按规定用

途使用，不得转让和出租”。

到了 2006 年后，《杭州市人民政府办公

厅关于完善杭州市区留用地管理的补充意

见》里，提到“10%留用地应优先用于原村属

二三产企业项目，土地出让金全额返还给村

集体经济组织，并按规定予以办理‘两证’，但

不得上市交易”。

而在2009年的《关于进一步完善村级集

体经济组织留用地出让管理的补充意见》中，

再次放宽了限制，写明“2010 年起招拍挂的

村留用地，有49%的比例可办房产三证”。

至于为何留用地要走招拍挂途径，杭州

市 国 土 资 源 局 相 关 工 作 人 员 告 诉 记 者 ：

“2010年起，全国开始规范土地使用权转让，

凡国有用地必须通过招标、拍卖或挂牌等方

式向社会公开出让。撤村建居后，村里的集

体土地被政府征收，实际已属于国有用地，

10%留用地也属于国有用地，只不过留给村

里经营，收入归村里。”

留用地项目是村民的“钱袋子”
也带动了区域的价值提升

在政策日益规范完善下，留用地项目不断

涌现。2009年~2011年期间，庆春板块的中豪

五福天地、西溪板块的郡原公元里、申花板块

的城西银泰城等，都成了这一时期的经典。

比如城西银泰城所在的阮家桥村，当年

撤村建居改造时，其中近 100 亩留用地指

标，选择跟银泰合作。祥符街道了解情况的

工作人员告诉记者：“这一项目并不是一蹴

而就的，2009 年，村里开始和银泰合作，最

早的构想仅仅是一个商场，那时还没有综合

体概念，直到 2013年正式开业。自从地块租

给银泰后，村里可以得到银泰每年3200万元

的租金收益。”据了解，阮家桥村有占股村民

约 1200 人，如果毛估估，每年人均也有近 3

万元。

转塘街道相关工作人员也向记者介绍：

“转塘到现在已建成留用地项目8个，在建和

待建的项目也还有很多。比如最早的江口大

厦，是江口村在 2010 年自主开发的，到现在

村里每年人均能分红毛 2 万元，有的一户人

家分红可以拿到5万~6万元。”

村级留用地的成功开发，不仅成为村民

的“钱袋子”，并提供了更多的就业机会，其更

深远的意义在于能够带动整个板块的价值快

速提升。像城西银泰城，集购物、餐饮、娱乐、

休闲、商务配套于一体，填补了杭城西北区域

大型商业综合体的空白，申花板块也一跃成

为杭州最具人气的居住板块之一。

留用地项目开发，已成为壮大村集体经

济的重要保障，也为完善城市功能发挥了重

要作用。

地段优越的留用地
吸引了开发商涌入

随着制度的完善，很多地段优越的留用

地，也吸引到了一波敢于吃螃蟹的企业。本土

房企更是当仁不让，在绿城、银泰等大牌之

后，德信、中豪、星耀等开发商扎堆而来。

如果要拎一个典型出来，中豪房产几乎

可以说是杭州楼市留用地开发“专业户”。

从2006年，中豪抱着试水态度做了首个

村级留用地项目——与望江村合作的中豪望

江国际，再到2009年后陆续和五福村合作的

中豪五福天地、与七格村合作的中豪七格、与

彭埠村合作的中豪国际，还有最新的，与水湘

村合作的湘和国际，预计将于明年交付。

中豪国际营销总监余宙告诉记者：“在开

发留用地方面，我们摸索和积累了很多经验，

在这条路上越走越宽。从最早的试水，到现

在有很多村主动找上我们希望一起合作，看

中的就是我们在留用地项目开发上的丰富操

盘经验。”

不过在他看来，做留用地绝非只是建房

子。要运作好一个留用地项目，要有商业地

产开发能力，要有良好的运营能力，“而且每

个村都有各自独特的要求，所以开发商更要

懂得和村民多沟通，以结合这个村的经济发

展特点来开发运作项目。”

位于城西蒋村的西溪国际是深潭口村的

留用地项目，2011 年开发之初，投资方找来

绿城代建。西溪国际老总林大荣说，他们对

项目的定位就是打造区域内最高端的写字楼

之一。“我们项目大概有 6 万多 m2写字楼，目

前的招租率超过 100%（不但招满了，还有不

少公司排队等着签租约）。”林大荣说，西溪国

际每年给深潭口村带来1700多万元收益。

对于怎样打造成功的留用地项目，林大荣

的建议是：找准定位。“首先要根据区块优势，

决定项目的定位。其次是要集中精力做好一

件事，比如说专注于做高档写字楼，不要一个

项目里又做写字楼又试图涉足住宅、类住

宅。再次，项目建成后，后续服务一定要跟上。”


