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摘要：我国房地产市场快速发展，房价迅速飙升，超出了广大群众的承受范围，严重影响着群众的生活质量，以及整

个社会的和谐。该文充分利用所掌握的青岛市近年来房地产行业的大量翔实的原始数据，客观真实地揭示土地价

格与住房价格二者的关系，以便为国家房地产市场调控提供可靠的科学依据，促进我国房地产市场行业发展。
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　　近年来，与全国许多大中城市一样，青岛市住房
价格不断高速攀升，引起全社会的普遍关注，土地价

格与房价的关系也因此引起了人们的思考。青岛市

从１９９９年开始推行土地招拍挂，在全国范围内，是
最早实施这一制度的城市之一。截至目前，青岛市

已经建立起了完善的土地市场体系，许多做法和经

验也在全国范围内进行了推广［１］。现就青岛市土

地价格状况及其与住房价格的关系进行分析。

１　青岛市土地价格现状

１．１　土地价格不断攀升

通过青岛市内４区近几年的住宅用地招拍挂价
格走势图（图１），可以看出总体走势波动较大，主要
是因为在土地出让时，不同的位置，不同的使用条件

和使用强度，均会导致土地价格有很大的差异。虽

然波动较大，但最低成交土地价格明显上升，说明青

岛市近年来各区域土地价格均明显上涨。为了更好

地说明问题，选定地块位置相对集中，使用条件及使

用强度较为接近的６宗地块进行分析（图２）。为增
强可比性，就其中２００７年出让的青岛市北区绍兴路
６８号普通（限价）商品住房用地价格进行了修正。
从其成交价格走势图可以明显看出该区域土地价格

近年来的上升状况（图３），由此也可得出近几年青
岛市土地价格在不断攀升（表１）。

图１　青岛市内４区近几年的住宅用地
招拍挂成交价格趋势图

图２　青岛市北区绍兴路与辽阳西路交叉区域
６宗地块示意图

１．２　明显的区域差异

从青岛市内４区住宅用地招拍挂平均成交价格
对比图可以看出（图４），与市区房屋价格一样，青岛
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图３　青岛市北区绍兴路与辽阳西路交叉区域近年来
土地招拍挂出让价格趋势图

市土地价格存在着明显的地域差异，土地价格从市

南、市北、四方到李沧区依次递减。作为沿海城市，

距离市区海边越近，土地价格越高，市南区为青岛市

的老黄金区域，其地价及房价均遥遥领先。

图４　青岛市内４区住宅用地招拍挂
平均成交价格对比图

表１　青岛市北区绍兴路与辽阳西路交叉区域近年来土地招拍挂出让价格

序号 出让时间 出让方式 土地位置 土地用途
土地面积

（ｍ２）
容积率

规划建筑面积

（ｍ２）

成交价

（楼面地价－元／ｍ２）

１ ２０００ １２ 招标
市北区绍兴路

西、辽阳路南
住宅 ２３５８６ １．３０ ３０６６２ １１０９

２ ２０００ １２ 招标 市北区绍兴路１０８号 住宅 ４４６０ １．５０ ６６９０ ９４２

３ ２００１ ８ 拍卖 市北区吴田路１号 住宅 ６８６６ １．３０ ８９２６ １６９２

４ ２００３ ５ 拍卖 市北区敦化路北、绍兴路南 居住 ４６８２ １．２０ ５６１８ ２５８０

５ ２００５ ９ 挂牌 市北区吴兴路１７０号 住宅 ５４３０ １．２０ ６５１０ ３８８０

６ ２００７ ４ 挂牌 市北区绍兴路６８号 住宅 ３６６１９ ＜１．８ ６５９１６ ３８９５

２　青岛市地价与房价关系分析

２．１　青岛市近年来住房价格走势

近年来，青岛市住房价格快速上涨，从青岛市内

４区住房平均成交价格变动示意图可以清楚地看出
（图５），２００２—２００７年上半年的同期，地价和房价
一样呈上升趋势，并呈现出很强正相关性。

图５　青岛市近年来市内４区地价与
房价变动示意图

２．２　青岛市住房价格与土地价格的比例

（１）青岛市商品房价格与土地价格的比例。青
岛市土地价格在住房价格中所占比例总体较高（表

２），市内４区商品住房的土地价格占房屋价格的比
例在３５％～５４％之间，平均达４２％；李沧区重庆中
路６８８号项目所占比例为３５％，低于其他３区；四
方区洛阳路２６号所占比例为５４％，相对较高。

表２　青岛市商品房土地价格占房屋价格的比例

出让

时间

出让

方式
位置

楼面

地价

房屋

价格

土地占房

价比例

２００４年
１月 挂牌

市北区辽阳

西路南、劲松

三路西

２６００ ６８６０ ３８％

２００４年
５月 拍卖

四方区洛

阳路２６号 ２５８０ ４７５０ ５４％

２００５年
９月 挂牌

市南区银川路

西端Ｂ地块 ３６００ ９２６９ ３９％

２００７年
１月 挂牌

李沧区重庆

中路６８８号 １６１０ ４５６０ ３５％

平均 ２５９８ ６３６０ ４２％

（２）青岛市普通（限价）商品住房价格与土地价
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格的比例。２００５年，市政府办公厅２４号文件规定，
“对于纳入储备后拟招拍挂出让的住宅用地，除政

府指定项目和农村经济发展用地外，其余部分要全

部用于建设中低价位普通（限价）商品住房，以招拍

挂方式公开出让。２００５—２００６年从土地储备中各
拿出６６．６７ｈｍ２（１０００亩）土地，用于建设中低价位
普通商品住房”。因此，从２００５年６月开始，青岛市
内４区供应住宅用地主要是普通（限价）商品住房
用地。２００５年６月以来，青岛市普通（限价）商品住
房及其用地的平均价格比例在３３％～４０％之间（表
３），房价占地价平均为３８．７４％，其中市北、市南区
高于李沧和四方区。

表３　青岛市内四区招拍挂出让普通商品住房
土地价格与房屋价格的关系

区域
土地价格

（元）

房屋价格

（元）

地价占房

价比例

李沧区 １２９０ ３８１６ ３３．８１％

四方区 １７３３ ４３６５ ３９．７０％

市北区 ２２０８ ５３８４ ４１．０１％

市南区 ２２３５ ５５３０ ４０．４２％

平均 １８６７ ４７７４ ３８．７４％

　　相对于商品房而言，普通（限价）商品住房中土
地所占房屋价格的比例，各区域差别不大。另外，普

通（限价）商品住房中土地价占房价的比例比商品

住房低３％。可以看出，青岛市普通（限价）商品住
房用地供应模式是通过压低了土地价格而实现的，

让购房的中低收入家庭得到了实惠。

３　青岛市土地市场分析及预测

（１）优美的环境、受局限的发展空间及区域经
济发展中心是青岛市土地资源紧张的重要原因。青

岛市依山傍海，风光秀丽，气候宜人，优越的地理位

置，在全国城市中尤其是整个北方非常少有的。近

年来经济不断快速增长，愈来愈显现出其在山东半

岛的区域经济中心地位，由此吸引越来越多的外来

人口到此居住、发展、投资。而青岛市作为沿海城市

三面环海，发展空间的扩展受到很大限制，这些是青

岛市近年来土地价格不断上涨的重要原因。

（２）城市化的快速发展，房地产行业发展迅猛
是青岛市近年来土地资源紧张的主要原因。近年

来，随着我国经济的快速发展，城市化进程大大加

快，由此产生对住房的巨大需求，加上因缺乏更多的

投资渠道，大量社会资金投入房地产，土地价格快速

上涨是必然的。

（３）“土地恐慌论”推动土地价格上升。一些房
地产开发商炒作“土地恐慌论”，如国家将严格控制

土地供应，“紧缩地根”，房地产开发土地将日益匮

乏。有的开发商更是大量地购进土地，加剧了土地

价格的上涨速度。

４　建议

（１）树立大青岛市概念，加快主城区基础设施
的外延建设。大力发展城区间与市郊区，交通、购物

等基础设施的连接建设，大力发展城区间的快速公

共交通事业，缩短主城区各点到市郊区、市的时间。

例如对于即墨、城阳、崂山，可以考虑通过发展地铁

等，对于黄岛、胶州、胶南，可充分利用目前跨海大桥

和海底隧道，一并定位为将来的主城区进行建设实

施，实现上述区域内各个点之间，人口移动不超过半

小时。使目前主城区居民因购房、投资等各种对土

地的需求，顺利向市郊进行转移，缓解目前青岛市区

土地资源供给压力。

（２）加快市区产业结构调整步伐，抓紧实施四
方、李沧等现主城区的退二进三进程。利用市场经

济机制，将一些污染严重和大型重工业等企业引出

主城区，搬迁至专门工业园区或交通便利的市郊区。

通过挖潜盘活老城区存量土地方式，提高城区土地

资源利用效率。

（３）利用经济杠杆，大力倡导节约用地。制定
实施新的政策，提高土地持有期间的成本，借助市场

机制，激励整个社会节约用地。

（４）加大房地产调控力度，抑制房地产泡沫，减
缓当前高涨的房地产行业对土地资源的压力。加强

调研，科学实施，进一步制定真正切实可行的房地产

宏观调控政策。加大中低收入家庭住房保障的力

度，使更多的中低收入家庭的住房真正得到保障。

（５）建设高层住宅，提高土地利用率。不断加
大目前的旧城改造、旧村改造力度，科学规划，在一

些区域发展高层住宅，提高用地强度，不仅实现有效

集约利用土地，也满足了居民在城区居住便利和城

市生活丰富的需求。
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