
工作研究

沂源县房地产用地情况的调查分析3
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　　为推进土地市场化建设 ,全面准确地分析、评估

当前房地产用地形势 ,沂源县国土资源局组成专项

调查队伍 ,在短时间内对 2004, 2005年度沂源县辖

区内房地产 (商业、住宅 )开发用地的数量质量、供

应管理和投资销售等进行了一次综合性专项调查。

调查中主动与建设、规划、计划、统计、房管等有关部

门衔接 ,采取现场实地调研、电话咨询、与购买客户

座谈等方式多渠道获取资讯 ,确保调查数据和调查

结果的准确性、完整性。通过调查摸清了沂源县房

地产用地市场价格趋势和市场供需状况 ,为政府宏

观调控房地产市场 ,制定土地供应计划提供了重要

依据 ,对于稳定房地产市场 ,促进经济社会发展打下

了坚实基础。

1　房地产用地情况

1. 1　房地产 (商业、住宅 )供地状况

2004年度通过招拍挂出让商业开发用地 4. 25

hm
2

,住宅开发用地 16. 86 hm
2

,合计 21. 11 hm
2。其

中增量土地 10. 30 hm
2

,存量土地 10. 81 hm
2。

2005年度通过招拍挂出让商业开发用地 16. 96

hm
2

,住宅开发用地 7. 59 hm
2

,合计 24. 55 hm
2。其

中增量土地 20. 20 hm2 ,存量土地 4. 36 hm2。

2004—2005年度 ,共招拍挂出让国有土地使用

权 45. 66 hm
2 (增量土地 30. 49 hm

2
,存量土地

15. 17 hm
2 ) ,其中用于住宅开发 24. 37 hm

2
,商业开

发 21. 29 hm
2 (商业用地包括县机动车交易市场和

建筑材料批发市场占地 16. 42 hm2 ) ,商业和住宅分

别占 47%和 53%。截至 2005年底 ,开发商手中未

开发的储备土地约 7. 73 hm
2。

1. 2　房地产开发状况

2004年度房地产开发新开工土地面积 16. 31

万 m
2 (其中商业 2. 28万 m

2
,住宅 14. 03万 m

2 ) ,建

筑面积 21. 35万 m2 (其中商业 4. 17万 m2 ,住宅

17. 18m
2 ) ;施工土地面积 21. 77万 m

2 (其中商业

4. 17万 m
2

,住宅 17. 60万 m
2 ) ,施工建筑面积 21. 86

m
2 (其中商业 2. 28万 m

2
,住宅 19. 58万 m

2 ) ;竣工

面积 8. 42万 m
2 (商业 1. 74万 m

2
,住宅 6. 69万

m2 ) ,住宅销售面积 4. 45万 m2 ,完成投资 18 725万

元 ,投资同比增长约 36% ,住宅平均价格在 1 370

元 /m
2左右。

2005年度房地产开发新开工土地面积 27. 85

万 m
2 (其中商业 16. 65万 m

2
,住宅 11. 20万 m

2 ) ,建

筑面积 22. 89万 m2 ,其中商业 9. 69万 m2 ,住宅

13. 20万 m
2 ) ;施工土地面积 38. 39万 m

2 (其中商业

16. 65万 m
2

,住宅 21. 75万 m
2 ) ,施工建筑面积

33. 88万 m
2 (其中商业 9. 69万 m

2
,住宅 24. 19万

m
2 ) ;竣工面积 10. 67万 m

2 (其中商业 2. 25万 m
2

,

住宅 8. 42万 m2 ) ,住宅销售面积 13. 21万 m2 ,完成

投资 30 801. 8万元 ,投资同比增长 64% ,住宅均价

1 685. 4元 /m
2

,与 2005年底相比增长 23%。住宅平

均价格在 1 761元 /m
2左右。

1. 3　社会经济指标

据统计 , 2005年沂源县城镇非农业人口为

11. 92万 ,比 2004年增长 13. 7% ; GDP总值 77. 89

亿元 ,增长了 25. 12%。2004年城区人均住房面积

为 19. 5 m2 , 2005年城区人均住房面积为 18. 05 m2。

沂源县每年通过招拍挂出让土地在 23. 33 hm2 左

右 ,商业服务业用地与住宅用地所占的比例基本持

平 ,全县城镇人均收入增幅比较明显 ,非农业人口增
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长迅速 ,商品住房销售价格平均每年增长 20%以

上 ,但居民的居住环境还没有得到根本改善。

2　房地产市场存在的主要问题

国民经济总产值每年递增 ,推动和促进了城市

化建设和城市基础设施建设步伐 ,为房地产市场发

展提供了基础条件 ,房地产业大幅升值 ,销售势头良

好。但房价过快上涨 ,已成为社会关注的热点问题 ,

如任其发展 ,将直接影响到房地产市场持续健康发

展 ,甚至影响到经济建设和社会稳定。就沂源县房

地产市场建设来讲 ,主要存在以下几个方面的问题。

(1)土地供应量不足。房地产市场高速发展对

土地的需求与严格控制建设用地规模政策之间的矛

盾 ,在土地市场建设中以不同的形式表现出来。在

旧城拆迁改造过程中 ,虽然提供了一些存量土地 ,在

土地交易中存量建设用地占有较大的比例 ,但由于

产权关系复杂、历史遗留问题较多 ,又主要用于商

业、商住建设开发 ,往往难以形成较强的竞争力 ;虽

然增量土地市场活跃 ,政府收益高 ,但受国家严格的

土地政策制约 ,供应量有限。

(2)随着城镇化建设步伐的加快 ,非农业人口

增加迅速 ,农民工进城人员逐年增多 ,城市建设过程

中较大规模的房屋拆迁 ,带来被动性住房需求上升 ,

使商品住房供不应求 ,造成居民住房紧张。

(3)主要建筑材料价格的上涨和建安 (为方便

物业管理而安装的智能电表、暖气分户计量和为提

高配套设施档次而安装的洁具等物品 )费用增加 ,

造成开发商开发成本的增加 ,影响资金周转 ,导致价

格不断攀升 ,加剧了供求矛盾。

(4)严格的用地管理制度 ,容易形成土地市场

的激烈竞争 ,建设用地价格的上升 ,对加快普通商品

住宅建设 ,平抑普通商品价格也是不利的。

3　对策及建议

(1)把加强房地产市场管理放在首位。政府相

关部门、相关行业要站在全局角度 ,形成合力 ,加大

执法力度。建立健全房地产市场监管机制 ,规范市

场经济秩序 ,创造良好的市场消费环境和投资环境。

严格进行用途管制 ,明确建设项目规模和标准 ,并落

实规划设计审批制度 ,加大对费用拖欠、开发不及

时、改变规划设计条件、无证售房、虚假广告、住宅质

量低劣等严重扰乱市场秩序的违规违法行为的治理

整顿。

(2)继续加大房地产市场宏观调控力度。从计

划投资、城市规划、土地供应等方面入手 ,加大房地

产结构性矛盾的宏观调控力度。保持适度的发展建

设速度 ,对不同类型的开发建设项目实施不同的土

地供应政策 ,严格控制非临主要街道的商业营业性

用房、高档商品住宅、别墅等建设项目的审批。

(3)加强经济适用房的建设和管理 ,完善城镇

廉租住房制度。结合当地经济条件和居民承受能力

确定合理的普通商品房和经济适用房的建设。经济

适用房在选址、户型设计、建设标准等方面 ,都能被

广大中低消费群体所接受。因此 ,政府应加大对经

济适用房投资力度 ,落实各项优惠政策 ,保证经济适

用房建设尽快步入发展快车道。同时 ,对经济适用

房实行政府指导价 ,严格审核成本 ,严格控制经济适

用房的利润空间 ,制定切实有力的措施 ,保障经济适

用房的性质。建立和完善城镇最低收入家庭住房困

难档案 ,多渠道筹措廉租住房资金 ,扩大廉租住房覆

盖面。

(4)加大对存量建设用地的管理力度。结合城

区国有土地更新调查 ,摸清用地权属、面积和用途 ,

为合理利用土地资源 ,提高土地利用率 ,防止存量建

设用地浪费奠定良好的管理基础。

(5)增加政府对土地收购储备资金的投入 ,加

大土地储备力度。

沂源县土地整理显成效
近年来 ,沂源县大张庄镇着重土地后备资源的开发整理 ,自 1994年以来 ,共争取部、省、市国土部门立项土地整理项目 36

个 ,治理砂石山 2000余公顷。2006年种植在部级土地整理项目区的 133. 33公顷黄烟又喜获丰收 ,仅此一项项目区内人均增

收 1500元 ,实现了“富村、富民、富财政”的目标 ,真正体现了土地的社会生态效益功能 ,为加快推进社会主义新农村建设注入

了新的活力。

(张振虎　吴学锋 )
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