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以下是杨思罗的讲述：
2005年，原金山水产品市场重点项目

流产。金山区政府领导带领规土局等有
关部门十几位领导多次来到我司招商引
资，说在金山区有个很好的重点项目土地
流拍，希望引进投资商。政府又重点推介
重点招商给予很好的投资条件，只要求我
司出资5000万元，其余资金由政府支出。
我们根据金山紧临浙江，是上海南大门的
优越地理位置，再者，浙江有几十万家小
微企业在上海经营发展，金山区政府还承
诺免除税收等多项优惠政策，在这样的优
惠条件下，我们决定与金山区合作——投
资建设金山钻石湾项目。

这个合作的决定，就是我们这段曲折
投资经历的开端。下面我根据事件的进
展按照时间顺序梳理出来。

2005年

2005 年 12 月 28 日，我们和金山区海
岸线开发管委会、金沙滩投资发展有限公
司签署了共同出资建设本项目的《合作备
忘录》，三方明确约定项目规范、政府承诺
配套建设及优惠政策、合作方式和出资比
例等条款。

2006年

按照《合作备忘录》约定，我们于2006
年1月20日挂牌程序取得了项目其中的3
号地块土地使用权，出让土地面积为
126.98 亩，土地出让金总额为 8635 万元。
并按照《国有土地使用权出让合同》约定
时间交纳了全部土地出让金。由于当时
的金山区海岸线管委会未及时交纳土地
征地费计6779676.53元，导致我们到2009
年 11月 18日才拿到《房地产权证》，造成
土地不能依法及时开发利用。

2007年

2007年下半年，金山区房地局推出了
新城区7号地块，由于我们已摘牌3号地
块的用地功能没及时调整，本次7号地块
挂牌出让的用地功能还是市场用地原因，
在我们没参加报名竞买的情况下，由于项
目功能定位、地理位置和土地底价过高等
无人参与竞买而流标。

2008年

7号地块挂牌出让因无人参与竞买而
流标后，政府就该项目又和我们进行了多
次交流、协商，并承诺在土地摘牌后即解
决项目用地功能的调整问题，同时政府也
在其他优惠政策的基础上，主动增加推出

了对开发商、入驻企业的税收优惠以及有
关人防费、城市配套设施费等规费和配套
仓储用地等优惠条件。政府与我们协商
达成投资意向，我们于2008年1月以挂牌
底价获得了该土地使用权，出让土地面积
为192132.5平方米（计 288.18亩），土地出
让金总额为20750万元。7号地块根据《合
作备忘录》约定是由我们与上海金沙滩投
资发展有限公司共同合作开发，出资比例
我们为70％，上海金沙滩投资发展有限公
司为30％。我们在支付了2100万元挂牌
保证金后，7号地块就应该按照之前的合
作意向往下推进了。但是政府反馈说暂
时没有资金可以注入该项目，由于我们之
前只准备了70%的项目经费，所以一直在
等政府的资金注入。

2010年

等了将近两年，金沙滩投资发展有限
公司没有资金不投了，因为没有全额支付
土地款，先前支付的2100万元保证金就没
收不再返还，如果还要保留7号地块，就要
缴纳滞纳金。此时，金沙滩投资发展有限
公司已经没有30%占股的意向，我们为了
前期的投资不亏损，决定还是全款支付7
号土地款，并缴纳了滞纳金 1.2215 亿元。
于是3号和7号两块地我们一共支付了土
地款+滞纳金+契税共计约4.3亿元。终于
可以开始规划报批了。

但意外又来了，全部土地款支付之
后，我们到市规建部门报批，又因这两个
地块没有控规，审批不了，无法开工建设。

2012年

沟通了近两年，直到2012年，等来了
市里下放规划审批权限，由区规划部门批
准即可，区政府及有关部门帮助我们制定
了临时控规。我们知道临时控规风险很
大，但我们还是申报规划方案。

一波刚平一波又起，申报审批过程中
发现用地面积又出现问题了。土地规划
部门重复出让的6亩多地我们要归还给水
务局。另外，这两年金山区修建的轻轨列
车轨道贴着我们的地块，也隔断附近老百
姓的出行道路，交通委就跟我们商量说要
在我们的地块内部打个涵洞，占用我们的
土地十几亩。我们早先的建设规划和现
实的情况不一样了，用地面积数字对不
上，造成连临时控规都不能审批。

2013年

净用地面积的问题，我们又沟通了1
年，修改了建设规划，终于办了部分施工
证。但是因为地块中间有多条通路未改
道尚在正常使用，我们不能破坏道路进行
打桩，也不能堵住河流做施工道路，施工
又无法进行了。这时期，因为经济下行，
部分股东经济压力过大，各种矛盾激化，
相继破产。

2015年

无法施工的问题，一下子拖到了2015
年，我们通过信访局给时任上海市市长杨
雄写了求救信请市政府关注我们的情况，
杨雄市长批示后，区政府成立了领导小组

跟我们洽谈，结果是：我们施工遇到的问
题是基于土地先天不足造成的，政府无法
帮助我们解决问题，决定回购这两块土
地。回购相关事宜由地块所在地的新城
区管委会负责执行。

我们和新城区管委会分别进行了土
地价格评估，我们的评估价格是 15.1 亿
元，新城区管委会的评估价格是 12.5 亿
元。双方的评估机构评估的价格不一样，
又开始协商，领导小组建议，政府以 11.5
亿元较低价格回购，当时承诺可以给我们
免掉各项税费。在回购价格远低于我们
的投资成本情况下，为了尽快止损，我们
同意马上签署回购协议。

2016年

结果，回购流程政府走了11个月，又
拖到2016年。此时与我们的财务成本又
增加了一年的利息，同时政府口头承诺的
免税没有兑现，回购协议拖了下来。

2017年

我们在无奈的情况下，只好又通过市
信访局给现任上海市市长应勇写信反映
情况。终于等来国资委给我们的回函：政
府同意以土地评估价回购。

2018年

2018 年 1 月 4 日，金山区国有资产监
督管理委员会正式发函告知，金山区政府
非常重视，四次召开专题会议研究，同意
有偿回收土地，并明确新城区公司作为授
权协商沟通代表，积极推进处置工作，同
意委托第三方对该地块重新进行评估。

1月8日，双方确定协商代表名单，办
理相关代表委托手续，成立由新城区公司
牵头的处置领导工作小组，第二轮有偿协
议收回土地使用权工作启动。经协商，双
方共同委托上海信衡房地产评估有限公
司对该地块进行评估，并于2018年4月28
日出具土地估价报告。土地评估价格15.1
亿元。同时，双方委托上海中世建设咨询
有限公司对已建工程费用进行审核，于7
月14日，出具已建工程费用审核报告，审
核建筑投入1.69亿元。共计约17亿元。

土地评估完成后，在 7 月 24 日，双方
进行了讨论协商，起草《土地使用权收回
补偿协议》。处置小组告知我们，接下来，
政府走内部程序，区政府审批后，立即签
订合同，办理相关手续。

我们等了两个月没有进展。9 月 25
日，我们又书面报告区政府，请求抓紧推
进处置工作。政府明确承诺年底前完成
整个处置工作。政府仍然希望低于土地
评估价回购。领导小组承诺于12月份签
约，1月份一次性付款。

这样算下来，我们如果达成政府对土
地返还的要求，从2005年到现在，我们的
土地成本、人员工资、土地规划、财务成
本、建设成本等全部是30多亿元，相当于
直接财务亏损近20亿元。但是为了避免
亏损继续扩大，我们也同意这样的条件与
政府签署回购协议。

没想到的是，协议终于敲定了，政府
相关部门又不签约了，我们收到的非公开
原因是，前任负责人造成的土地现状，现

任负责人不敢签约回购，担心回购造成决
策错误。现在我们的小股东有好些已经
破产，没有破产的股东们也面临巨大的财
务危机，但是问题依然解决不了，处置工
作又搁置下来。

2019年

2019年 2月12日，股东选出部分代表
向政府部门请愿。

以上，就是杨思罗的投资经历。

2005-2019：
一家民营企业在上海金山的投资经历

近日，民营企业家杨思罗

来到中国企业报社，向记

者讲述了他近十五年在上海金

山区投资金山钻石湾项目的经

历。

杨思罗还提供了与该项目有关政杨思罗还提供了与该项目有关政
府相关部门签字和盖章的文字资料府相关部门签字和盖章的文字资料，，
《《中国企业报中国企业报》》记者仔细查看记者仔细查看，，大致如大致如
此此，，因此原文转述因此原文转述。。

杨思罗说杨思罗说，，““这个项目从挂牌出让这个项目从挂牌出让
至今近至今近1515年年，，政府决定有偿收回也已政府决定有偿收回也已
经经33年了年了，，累计经济损失达累计经济损失达3030多亿元多亿元。。
项目时间这么久了项目时间这么久了，，股东很多股东很多、、债权人债权人
也很多也很多，，涉及面很广涉及面很广，，企业因此濒临破企业因此濒临破
产境地产境地，，好些股东已相继宣布破产好些股东已相继宣布破产，，如如
再不及时处置再不及时处置，，将会激化矛盾将会激化矛盾，，成为社成为社
会不稳定因素会不稳定因素。。””

20172017年年99月月2525日日，《，《中共中央中共中央 国务国务
院关于营造企业家健康成长环境院关于营造企业家健康成长环境 弘扬弘扬
优秀企业家精神优秀企业家精神 更好发挥企业家作用更好发挥企业家作用
的意见的意见》》发布以来发布以来，，党中央和国务院领党中央和国务院领
导非常重视地方的营商环境建设导非常重视地方的营商环境建设，，并多并多
次关注民营企业的发展状况次关注民营企业的发展状况。。

20182018年年1111月月11日日，，习近平总书记习近平总书记
在民营企业座谈会上的讲话中指出在民营企业座谈会上的讲话中指出：：

““各相关部门和地方的主要负责同志要各相关部门和地方的主要负责同志要
经常听取民营企业反映和诉求经常听取民营企业反映和诉求，，特别是特别是
在民营企业遇到困难和问题情况下更在民营企业遇到困难和问题情况下更
要积极作为要积极作为、、靠前服务靠前服务，，帮助解决实际帮助解决实际
困难困难。。””

杨思罗认为杨思罗认为，，现阶段现阶段，，国家大力关国家大力关
注营商环境注营商环境，，上海金山区主要负责同志上海金山区主要负责同志
应该多听听民营企业的反映和诉求应该多听听民营企业的反映和诉求，，要要
多帮助企业解决实际困难多帮助企业解决实际困难，，特别是在民特别是在民
营企业遇到难题的时候营企业遇到难题的时候，，非常需要政府非常需要政府
的大力支持的大力支持、、积极作为积极作为、、靠前服务靠前服务。。

《《中国企业报中国企业报》》长期面向企业长期面向企业、、为企为企
业服务业服务，，关注企业发展关注企业发展，，为企业和政府为企业和政府
搭建沟通的桥梁搭建沟通的桥梁，，关注地方营商环境建关注地方营商环境建
设设。。

根据公开信息根据公开信息，《，《中国企业报中国企业报》》记记
者了解到者了解到，，上海市对营商环境非常重上海市对营商环境非常重
视视，，一直在推进营商环境的提升一直在推进营商环境的提升。。
20182018年年1212月月33日日，，粤港澳大湾区研究粤港澳大湾区研究
院发布院发布《《20182018年中国城市营商环境评年中国城市营商环境评
价报告价报告》，》，报告显示报告显示，，上海营商环境指上海营商环境指
数仅次于深圳位居全国第二位数仅次于深圳位居全国第二位，，并在并在
基础设施指数和市场环境指数方面位基础设施指数和市场环境指数方面位
居全国居全国3535个大中城市第一位个大中城市第一位。。就在本就在本
月月1111日日，，上海市还召开了进一步优化上海市还召开了进一步优化
营商环境工作会议营商环境工作会议，，推出优化营商环推出优化营商环
境境22..00版版。。

上海对营商环境的重视程度可见上海对营商环境的重视程度可见
一斑一斑。。因此因此，《，《中国企业报中国企业报》》记者根据政记者根据政
府网站公开的联络方式致信金山区规府网站公开的联络方式致信金山区规
划和土地管理局划和土地管理局，，希望能够发挥媒体的希望能够发挥媒体的
桥梁作用协助沟通桥梁作用协助沟通，，但是截至发稿前但是截至发稿前，，
并未得到回复并未得到回复。。下一步下一步，《，《中国企业报中国企业报》》
会继续联络金山区政府相关部门会继续联络金山区政府相关部门，，关注关注
该事件的进展并做好沟通与协调工作该事件的进展并做好沟通与协调工作。。


