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摘要：随着国际国内经济形势的转向，青岛市土地市场也不可避免地受到影响，呈现出一些新的特点，如土地价格

回落，成交面积略有下降，成交金额升势趋缓，招拍挂土地的结构发生变化等。为了保障青岛房地产业的稳定，建

议深化市场调研，控制土地供应节奏，大力发展城市交通设施，加快推进旧城改造。
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　　２００７年以来，受国际国内宏观经济形势的影
响，房地产市场发生较大波动，具体表现为：２００７年
上半年市场快速上升，２００８年开始逐步下滑。２００７
年，土地市场一片火爆，２００８年，市场则迅速走低，
土地招拍挂流拍频现。近期，美国金融危机引发了

全球性的经济波动。这些促使全社会对房地产市场

走向密切关注，为此，笔者对青岛市近期土地市场状

况进行了调查分析。

１　青岛市当前土地市场状况

青岛市依山傍海，气候宜人，拥有我国其他城市

少有的自然环境，加上在整个山东半岛经济发展中

的龙头地位，一方面近年来旅游业和经济快速发展，

另一方面土地资源日趋紧缺、土地价格不断上涨。

１．１　多年市场整体攀升近期涨幅逐步回落

近几年来，青岛市土地市场呈明显的整体上升

趋势，各市区房地产开发用地价格均有很大上涨，青

岛市南、崂山等沿海一线土地价格更是大幅攀升。

受全国市场影响，到２００８年后，市场涨幅逐步回落，
一直延续至今。通常来说，某一地块价格影响因素

较为复杂，不同的位置与使用条件，均会对土地价格

带来很大的影响。为了便于分析，使数据更具有可

比性，选取青岛市北区绍兴路与辽阳西路交叉区域

近几年的数据进行分析（图１）。该区域近几年来整

体环境状况相对稳定，每年均有招拍挂出让地块。

遵照科学性的原则，对有些项目的数据进行了修正。

例如，市北区绍兴路６８号与敦化路５９８号地块，因
属于限价商品住房项目，对成交价格进行了修正；对

于个别时间段区域内案例较少的问题，则采用距离

该区域较近的案例，如２００８年４月出让的市北区福
州路北路西侧地块。

图１　青岛市市北区绍兴路与辽阳西路交叉区域
招拍挂出让土地价格走势图

从图１土地招拍挂成交价格走势图整体可以看
出，近年来土地价格呈不断上升趋势，反映出青岛市

土地市场整体变化状况。同时，还可以看出，２０００—
２００７年，市场稳步上升。而在２００７年，市场则发生
了较大波动，排除项目自身因素，从时间上来看，青

岛市场峰值的出现时期，与２００７年席卷全国大江南
北“地王风暴潮”基本相符。２００７年下半年，市场涨
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幅开始回落，一直延续至今。

１．２　近期招拍挂土地状况

根据掌握的数据情况，着重对市内４区招拍挂
出让情况进行分析。２００７年１月至２００８年９月，市
内４区招拍挂出让土地面积约 １９３．４ｈｍ２。除
３７．３９ｈｍ２工业用地外，其他基本上为住宅商服用地
（图２）。

图２　青岛市招拍挂土地面积区域差异示意图

（１）市内４区供地数量差异。招拍挂出让土地
面积各区存在着较大的差异。随着城市的发展，市

南区可供开发土地明显减少。与以往相比，市北区

供地量逐年缩减；四方区和李沧区供地面积占较大

比重，且呈明显上升之势。

（２）土地价格差异。根据现有招拍挂土地数据
分析，与往年一样，市内各区域土地价格仍存在着较

大的差异，市南区等沿海一线土地价格，相对于其他

区域，更是存在着明显的差异，这是由于青岛作为三

面环海，独特的地理位置造成的。

１．３　２００８年上半年同期分析

２００７年，青岛市招拍挂出让住宅用地共７０２．５
ｈｍ２，成交价款近９０亿元。截至２００８年９月，全市
招拍挂出让住宅用地共３０６．８ｈｍ２，成交价款近４４
亿元，与２００７年同期相比数量略有下降。为了更好
地分析青岛市近期的土地市场变化状况，对２００８年
上半年市内４区招拍挂出让土地情况作了同期比较
分析（表１）。

（１）市内４区招拍挂出让土地同期比较。２００７
年，市内４区实施了１０次土地招拍挂活动，出让土
地３５宗，其中限价商品住房用地１７宗，面积合计
１２０．７ｈｍ２，成交总价款近６７亿元。其中９宗以起
拍价格成交，宗地平均溢价幅度为４５６元／ｍ２，最高
溢价为５５１６元／ｍ２，出现在２００７年９月份。

表１　２００８年上半年土地招拍挂情况与２００７年同期比较（亿元／ｈｍ２）

年　　份 宗地数
土地

面积

成交

金额

住宅用地 商业用地 工业用地

宗地数
土地

面积

成交

金额
宗地数

土地

面积

成交

金额
宗地数

土地

面积

成交

金额

２００７年上半年 ２２ ６６ ２６．４ １９ ５４ ２５．９ １ ０．７ ０．２７ ２ １１．３ ０．２３

２００８年上半年 １４ ５５．５ ３４．９ １０ ３９ ２７．９ ３ １４．７ ６．９ １ １．７ ０．１

同　　比
↓

１５．９％
↑

３２．２％
↓

２７．８％
↑
７．７％

↑
２０００％

↑
２４５６％

↓
８４．９６％

↓
５６．５２％

　　由表１可以看出，２００８年上半年，土地招拍挂
供地总面积５５．５ｈｍ２，同比减少１５．９％。成交金额
３４．９亿元，同比增加３２．２％。其中住宅用地供应土
地面积为３９ｈｍ２，占供地总面积的７０．３％，同比减
少２７．８％；成交金额 ２７．９亿元，同比增加 ７．７％。
商业用地供应土地面积为１４．７ｈｍ２，占供地总面积
的２６．６％，同比增加２０００％；成交金额６．９亿元，同
比增长２４５６％。工业用地供应土地面积为 １．７
ｈｍ２，占供地总面积的３．１％，同比减少８４．９６％，成
交金额０．１亿元，同比减少５６．５２％。

（２）市内４区招拍挂出让土地同期分析。２００８

年上半年，招拍挂出让土地面积同比减少，经分析，

主要有２个方面的原因：一是收地方面。随着近年
来“退二进三”产业调整的深入，市区企业不断外

迁，市区企事业土地纳入储备相应减少。二是市场

原因。２００７年下半年市场达到近年来市场增长峰
值，随后，从２００８年初开始，市场便不断开始下滑。

招拍挂出让面积减少，而成交总额同期同比大

幅增加，主要原因是：从供地结构来看，相比２００７年
同期，２００８年上半年单价较低的工业用地面积所占
总供地面积比重较低，而单价相对较高的商业用地

所占比重大幅上升。
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２００８年上半年，住宅用地面积同比减少，而成
交金额增加。商业用地面积同比增加２０００％，而成
交金额同比增长 ２４５６％，增长幅度存在着很大差
异。一方面是因为不同区域土地价格存在较大的差

异，另一方面是因为经过连续几年的持续增长，截至

２００７年底２００８年初，各类用地价格均接近峰值，即
使出现下滑，该时期各类招拍挂用地成交价格仍处

于较高价位（图３）。

图３　２００７年１月至２００８年９月
青岛市土地市场价格走势图

工业用地供地面积与成交金额均大幅度减少。

这在一定程度上反映了全国及青岛市近一时期的经

济变化。２００８年初以来，我国遇到了雪灾、地震等
自然灾害，另外股市连续下挫，市场波动较大，加上

国际上一系列因素，严重影响了全国的经济形势，影

响了市场预期与企业发展信心，也必然影响工业用

地的需求。

２　近期市场分析

（１）调控效果显现，市场相对稳定。据有关媒
体统计，自２００７年底至２００８年９月，全国各地流拍
的土地已经达到１２０幅以上，有些城市甚至有十多
次流拍。虽然青岛市土地市场从２００７年底涨幅出
现回落，但未像深圳、东莞等一些城市发生大量土地

流拍现象，整体相对稳定［１］。主要是因为近两年

来，青岛市不断加大房地产市场调控力度，全面推进

各类保障性住房建设，尤其是限价商品住房用地的

推出，对土地市场起到了较好的稳定作用。

（２）行业开始调整，影响不可避免。经分析，全
国房地产行业下滑的“大环境”仍不可避免地对青

岛市产生一定影响。例如，２００７年９月，市北区西
吴家村２５０号地块，拍卖价格大幅飙升，从出现的时
间来看，与全国土地市场峰值期基本一致。２００８年
６月１１日，随着全国房地产市场开始下滑，所拍卖

的崂山区王家麦岛北山地块，多家长期关注该地块

的知名开发企业，均未报名竞买。近期，不断低迷的

市场气氛在青岛市日渐显现。根据日前有关部门发

布的数据，近期青岛市房屋成交量日渐下降，市场观

望气氛越发明显。市内４区２００８年１—３月份的成
交还较为平稳，波动不大，而４月份成交量便开始下
跌。在 ５月份成交了 ８１８套，相比 ４月下降了
６３．１％。由此可以确定，青岛市房地产市场已开始
进入调整期。

（３）未雨绸缪，促进市场稳定。为了保护并节
约有限的土地资源，国家长期从紧的宏观土地政策

将不会改变［２］。但是，面对近一时期逐渐走低的房

地产市场，为防止经济下滑，尤其是固定资产投资的

大幅下滑，以及出口受阻和ＧＤＰ增长形势恶化的背
景下，借鉴近期美国政府的救市经验，不排除中央政

府基于保增长目的出台政策刺激房地产市场，从鼓

励消费，激发有效需求角度，促进房地产市场的健康

发展。

近日，国家发改委有关领导表示，青岛房地产市

场不可避免地要进入两三年的调整期。西安、上海、

南京等近２０个城市陆续出台了救市政策，其中福州
和厦门等城市还调整了土地出让条件，下调规划中

９０ｍ２以下户型的比重等［３］。虽然青岛市土地市场

相对平稳，未出现大的波动，但仍需未雨绸缪，有备

无患，密切关注市场动向，一旦出现明显下滑，借鉴

其他城市救市经验，立即采取相应措施，保障青岛市

土地市场稳定发展。

３　建议

３．１　土地招拍挂工作建议

（１）多管齐下，提高成功率。近一时期，土地招
拍挂活动不应大规模实施，提高土地出让成功率，减

少流拍，避免由此引发多米诺骨牌效应，冲击整个房

地产市场的信心；深入调查，综合确定建设项目供地

数量，掌握土地市场实际需求状况；对市场需求意向

不强的宗地，暂缓推出。实施净地出让，缩短项目开

发周期。完善项目规划、人防等前期手续，促进土地

开发节奏。合理确定出让土地规模，加快项目资金

周转。

（２）科学控制土地总体供应节奏，促进已供应
存量土地良性消化。保持原有保障住房用地供应节

·３４·

第２５卷第５期　　　　　　　　　　　　　　　　成果与方法　　　　　　　　　　　　　　　　　２００９年５月



奏，满足社会基本住房需求。

（３）密切关注目前市场走势，发生较大波动时，
立即适时调整土地招拍挂思路，采取相应措施。

３．２　土地市场调控建议

（１）加快城区基础设施建设，大力发展城市轨
道交通。按照青岛市委市政府“环湾保护，拥湾发

展”战略，树立大青岛概念，加快城区间与市郊区，

交通、购物等基础设施建设，缓解现有城区交通压

力，以及老城区土地资源供求压力。

（２）加快实施老城区企业搬迁，推进市区产业
机构调整。充分利用市场机制，将老城区企业引出

主城区，搬迁至市郊工业园区；挖潜盘活老城区存量

土地，提高城区土地利用效率；政府有关部门实施联

动，推进老城区企业改造进程。

（３）适应市场变化，重新审视现有住房保障制
度。鉴于近期房地产市场发生较大波动，国家有关

调控政策也开始放松。为此，应审时度势，重新审视

青岛市现有住房保障制度，相应调整有关供地政策，

适应现有市场变化。

（４）加大项目前期论证，稳妥推进旧城（村）改
造。近两年来，青岛市旧城（村）改造取得了很大进

展，市区很多危旧楼得到改造。但是，还应该看到，

在项目实施过程中，存在着一些问题：改造量偏大

（２００７年１８个项目，２００８年２４个项目），导致住房
刚性需求过大，影响房地产市场的有序发展，还有些

改造项目中存在房屋相对较新的问题；一些项目缺

乏前期论证，导致后期实施过程中问题较多，无法顺

利实施，加上近期市场发生波动，这些均迫切要求就

现有一些工作思路及时调整。建议充分考虑“两

改”项目的可行性，适度控制“两改”规模。加强项

目前期论证，谨慎筛选，重点实施，稳妥推进。高起

点规划设计，提高土地利用率，真正通过“两改”达

到集约用地，美化居住环境的目的，让广大群众满

意。
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