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　　近年来，土地储备制度在我国一些城市的运作
取得了巨大成效，在完善土地市场、控制土地供应、

促进城市产业结构调整和基础设施建设等方面的优

越性已逐步表现出来。但其对房地产市场的影响也

存在着一些消极因素，土地成交速度明显放缓。对

此高密市国土资源局准确把握形势，抓住机遇，逆势

而上，确保了地产市场的健康稳定发展。

１　认清形势做好土地储备基础工作

２００６年和２００８年高密市地产市场在一个较高
水平上运行，２００６年地产市场出让土地较多，储备
成本过高，储备土地不是很多；为了保证地产市场的

健康稳定发展，２００７年该市及时调整储备出让计
划，但储备成本仍然很高，储备土地较少，出让土地

也较少；２００８年由于“两街三路”综合改造工程的全
面开展，储备出让土地较多；２００９年为了消化前一
年所供土地，应尽量减少土地供应，同时借助当前有

利时机，结合全市实际情况，应适当加大土地储备力

度。

２　适当加大土地储备力度

受国际经济危机的影响，一是有一部分经营不

善的企业面临着破产；二是前几年经济形势好的时

候，有一部分企业囤积了过多的土地，为解决困难，

有可能会低价出售其闲置土地。这给全市土地储备

工作带来有利契机。如果有充分的资金来源，通过

合理测算投资风险与投资利润，可考虑适当加大土

地储备的力度，实现土地经营利润的最大化。

３　合理控制土地供应规模

在全社会固定资产投资总规模中，房地产投资

应占多大比例，需要认真研究。事实证明，房地产投

资占全社会固定资产总投资的比重如果过高，一定

会产生泡沫，很多城市在２００８年所经历的房地产市
场巨变，都与此有关。而如果房地产投资比重过低，

不仅不能够满足居民的住房需求，而且会对城市发

展造成不利影响。因此，保持适度的房地产投资规

模，是政府调控房地产市场的首要环节。而经营性

用地的供应数量，对房地产市场的正常运行起着举

足轻重的作用。２００８年，为了改善居民的居住环
境，改变城市形象，加快城市建设步伐，高密市开展

了两街三路综合改造工程，政府拿出大量资金，拆迁

土地面积约 ９２．６ｈｍ２，拆迁房屋面积约 ３１．６６万
ｍ２，拆迁总户数为１６６３户。２００９年全市面临拆迁
居民回迁安置的巨大压力。因此，必须严格控制土

地供应规模，加大拆迁地块的招商力度，保障拆迁居

民的回迁安置。

４　保证保障房的适度建设规模

房地产市场多年发展的实践证明，政府必须担

负起为低收入群众解决住房的重任。但是，保障性

住房建设要在住房建设总规模中占多少比重，则需

根据实际认真分析论证。高密市从２００８年开始收
廉租住房保证金，只有市场主导的商品房和政府主

导的保障房保持合适的比例，市场才能发展，社会才

能和谐。
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５　树立稳定发展的理念

房地产是关系百姓居住生活的大事，是对国民

经济具有广泛影响的行业，因此，必须要在调控中保

持政策的稳定性、连续性、公平合理性。地产市场的

稳定，才会有房产市场的稳定，才是理想的发展之

路。但实际上，受多方面因素的干扰和影响，在实践

中往往偏离这个主题。因此要树立发展的理念，在

健康、稳定中做好房地产市场的稳定工作。稳定发

展不仅要体现在各项具体政策措施中，更要在城市

发展的总体规划及其实施的步骤中。在目前经济社

会水平下，一个城市的人均住房面积应该是多少，如

何分步实施年度和最终目标，都应立足一个“稳”字

而积极推进。因此，政府应加大地产市场的宏观调

控力度，一方面在资金可以承受的前提下，适当加大

土地储备力度，能储尽储；另一方面加强供地的科学

性和计划性，引入大企业参与全市房地产开发，逐步

解决中低收入群众住房困难，支持居民购买自住型

和改善型住房，稳定房地产投资，确保全市的房地产

市场健康、科学、有序、平稳发展。
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