
   

 

谈小城镇建设中的房地产开发问题 

文/崔德芹 杨中青 

   一、小城镇房地产开发中存在的问题  
   1、小城镇房地产布局不合理，生态环境遭到破坏。有些小城镇工业区、生活区混杂在一起，
生态环境受到污染；有些城镇规划滞后，导致乱批乱占、未批先占、耕地撂荒。许多小城镇沿过境
公路开发房地产，用地结构松散，浪费现象严重，土地利用效率极低。 
   2、建筑质量低，建筑形态缺乏特色，开发档次不高。大部分小城镇的房地产开发采用的几乎
都是外延扩展的模式，布局松散，建筑密度低。企业厂房、商业用房大同小异，居民住宅多为低矮
的楼房。据调查，全国小城镇建筑物的平均高度还不到两层，建筑容积率仅为1.2左右，浪费了大
量的耕地。 
   3、房地产隐形交易活跃，国有资产流失。部分开发商私自将房屋改造成城市的商业门面，以
市场价格出售和出租，没有向国家缴纳应缴的土地收益；不少用地单位将房屋或使用场地出租，将
无偿使用的土地通过隐形交易获得大量的土地增值收益，而作为土地所有者的国家却分文难得。 
   4、物业管理落后。小城镇居民住宅分散、杂乱，物业管理难以开展；城镇居民的生活水平参
差不齐，物业管理费用收缴困难；住房产权多元，物业管理难以协调；物业管理责任不清，从业人
员少，业务水平低，小城镇物业管理基本上处于一种各自为政的无序状态。 
   二、小城镇房地产开发的制约因素 
   1、思想观念的制约。一方面，部分干部认识还不到位，没有把小城镇建设提高到推进城乡一
体化、拉动地方经济、增加农民收入的高度来认识。另一方面，大部分农民乡土意识较重，不愿走
出土地。此外，城镇居民的素质也存在较大差距，在一定程度上影响了小城镇的健康发展。 
   2、发展环境的制约。一是规划的科学性及落实的不严格。土地利用规划应对城镇规划起指导
和约束作用，但在实际操作中往往是滞后于小城镇建设规划。小城镇规划的编制也不合理，缺乏科
学性。二是房地产开发投资能力不足。 
   3、相关政策制度的制约。一是城镇行政管理体制不适应。二是城乡分割的二元经济结构阻碍
了生产要素城乡间的自由流动。三是农村经济的整体实力不强，使得离开农业的农民“离土不离
乡”。四是土地使用制度改革滞后。 
   4、小城镇房地产企业素质不高。在小城镇从事房地产开发的建筑企业绝大多数是农村的建筑
队，都不同程度地存在着素质低、资金实力弱、技术人员少、开发经验不足等问题。 
   三、小城镇房地产开发的对策 
   1、解放思想，提高认识。各级领导干部应提高自己的思想认识，切实把小城镇建设作为发展
地方经济、繁荣市场、拉动投资、扩大就业、加速农民向市民转移、推动城乡一体化进程的一项大
事业来抓。通过舆论宣传等行之有效的手段，从思想上提高广大农民群众的认识。 
   2、科学规划，合理建设。一是城镇规划要高档次、高水平。要聘请国内外高水平的专家，搞
好城镇总体规划和详细的实施运作方案，确保规划科学合理、方案切实可行。二是因地制宜，突出
特色。根据小城镇的地理位置、交通、资源状况等条件，因地制宜，体现出鲜明的特色。三是城镇
建设既要适度超前，又要避免过度投入。小城镇房地产建设项目应能够适应今后一段时期发展的需
要，给未来的拓展留存必要的空间，并且避免在短期内过于集中地使用土地与资金。 
   3、拓宽融资渠道，建立多元化投资机制。利用地方财政与土地批租收入等建立基础建设资
金，形成建设启动资本，引导社会投资。鼓励富裕农民和农村个体工商户、私营业主进镇投资创
业，购买住宅。向社会开放公用设施建设投资领域，鼓励民间资本直接投资与经营公用事业。 
   4、以市场为导向，积极引导小城镇产业的聚集发展。一要结合农村产业结构的战略性调整，
鼓励发展个体私营经济和农村二、三产业。二要大力开发城镇工业园区，培植支柱产业和主导产
品。集聚一些科技含量高、市场前景好、设备比较先进、生产规模较大的工业企业和项目在小城镇
落户，靠工业园区的聚集效应、特区效应、辐射效应和载体效应，推动经济发展，提高小城镇的吸
纳力。三要大力发展贸工农一体化的农副产品加工龙头企业，推进农业产业化。 
   5、坚持制度创新，推进综合配套改革。首先要改革现有的城镇行政管理体制，适当扩大小城
镇的行政管理权限，扩大房地产企业的经营自主权。其次要不断深化土地使用制度改革。再次是大
力推进小城镇的户籍改革，对有稳定收入，稳定就业和稳定居住场所的迁移人口登记本地常住户
口，逐步实现城乡一体化的户口管理。最后是社会保障制度创新，对办理了常住户口的迁移人员在
各方面享受与城镇居民同等的待遇，逐步建立和完善失业、养老医疗等社会保障体系的建设。 

 



   6、加强小城镇房地产业的管理。首先要加强房地产开发的管理，对于素质不高，没有投资开
发能力的房地产开发企业要限期整顿或取消其从业资格；对于具体的开发项目都要采取向社会公开
招标的形式，从房屋的规划设计到在施工过程中的技术水平都应加强管理。其次要规范小城镇房地
产市场，使得房地产交易的各项信息公开化，同时完善各项规章制度，杜绝房地产的地下交易行
为，为房地产业的发展创造一个公平的环境。 
  (作者单位：吉林农业科技学院) 
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