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摘要：国家出台的房地产紧缩政策，有效遏制了一线城市房地产市场的过热势头，但同时也制约了诸如烟台市这样

的三线城市的市场交易，尤其是一些合理的改善型需求也得到遏制，导致房地产交易明显下降。该文通过对近几

年烟台市房地产市场的的量化对比和综合分析，提出加强房地产用地调控力度的重要性以及对策措施，对新形势

下如何协调国家房地产紧缩政策与房地产市场的平稳健康发展具有良好的借鉴价值。
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　　近两年来，国务院及相关部门相继出台一系列
房地产紧缩政策，遏制一、二线城市房价上涨过快的

势头，调控楼市回到平稳健康发展的轨道。新政策

的密集出台，表明政府调控市场以及短期内抑制部

分城市高房价的决心。目前，相关政策已经对一线

城市的房地产市场产生了一定的积极作用。但与此

同时，也不可避免地制约了诸如烟台市这样的三线

城市的市场交易，尤其是一些合理的改善型需求也

得到遏制，从而导致房地产交易明显下降。当前形

势下，如何正确运用国家政策，合理确定土地投放量

和供地节奏，引导房地产市场在可调控范围内健康

运行，对保障国务院提出的“保增长、保民生、保稳

定”的贯彻落实具有重要的现实意义。

１　烟台市房地产市场运行概况

近几年，烟台市委、市政府始终把发展房地产

业、保持房地产市场稳定作为推动科学发展的一项

重要工作来抓，按照“统一规划，成片开发，供求平

衡”的原则，根据房地产市场供求及价格状况，合理

确定土地供应年度计划，科学控制土地公开出让的

节奏及规模，较好实现了土地供应、房屋开发与市场

需求的统一。尤其是经过２００８年的调整后，市委、
市政府明确提出要根据全市产业整体布局和服务业

发展重点，以“调整结构、高端引领、合理布局、打造

品牌”为着力点，努力推进房地产开发实现“三个转

变”，即：由满足基本居住需求向提升住宅品质转

变；由注重发展住宅地产向注重发展产业地产转变；

由拉动本地消费向拓展外地市场转变，促进房地产

业可持续发展。

据统计，２００８年全市供应房地产用地７４５．４９
ｈｍ２，２００９年为 １０９０．１３ｈｍ２，２０１０年上半年为
１１４６．９５ｈｍ２。出让土地中，市中心区住宅用地出让
面积相对平稳，年度间没有较大起伏，２００８年为
２４５．４８ｈｍ２，２００９年为２８０．９２ｈｍ２，２０１０年上半年
为１２９．５ｈｍ２。通过设立的地价监测点观测，烟台
市中心区房地产用地土地价格总体处于平缓上升趋

势，以住宅用地为例，２００８年以来每季度均比上一
季度略有上涨，两年来总体上涨８．１５％，２００９年平
均价格达到３６４１元／ｍ２。２００８至２０１０年上半年，
全市国有土地收益分别为３９．８１亿元、３２．８２亿元、
２３．２亿元，土地出让收益占地方财政收入的比例分
别为２３．９６％，１７．３５％，１７．６１％。
２００９年全市房地产开发投资完成２７１．２亿元，

商品房施工面积２６２３．５６万 ｍ２，竣工面积７２７．５２
万ｍ２，销售面积５９１．２１万 ｍ２。２０１０年上半年，房
地产开发完成投资１４７．８亿元，施工面积２０６２．１
万ｍ２，新开工面积４５３．３万 ｍ２，竣工面积２５５．２万
ｍ２，同比分别增长 ３３．６４％，１５．８７％，２８．７７％，

·５４·

第２６卷第１２期　　　　　　　　　　　　　　　山东国土资源　　　　　　　　　　　　　　２０１０年１２月

 收稿日期：２０１０ ０８ ２０；修订日期：２０１０ １０ ２６；编辑：彭庆吉
作者简介：范喜秋（１９７０—），男，烟台栖霞人，主要从事国土资源管理工作；Ｅ－ｍａｉｌ：ｆｘｑｆｌｄ＠１６３．ｃｏｍ。



１５．４７％；销售面积１９７．２万 ｍ２，同比增长３２．６１％，
环比下降１８．３％。根据国家统计局烟台城调队数
据显示，２０１０年一季度，烟台市房屋销售价格指数
同比累计上涨３．９％，环比累计上涨仅为１．３％，市
中心区成交均价一直在６５００元／ｍ２左右徘徊。

２　烟台市房地产市场现状的分析

２０１０年以来，烟台市以《国务院办公厅关于促
进房地产市场平稳健康发展的通知》（国办发

［２０１０］４号）和《国土资源部关于加强房地产用地
供应和监管有关问题的通知》（国土资发［２０１０］３４
号）为纲领，全面加强对房地产用地的调控力度。

目前，该市房地产市场运行总体比较平稳，房价、地

价没有出现非理性上涨的情况，基本处于可控范围

之内。究其原因，主要是该市的房地产业与一、二线

城市相比，起步较晚、起点较低，市场没有遭到过度

开发及投机炒作，特别是近几年来，烟台市保障性住

房大规模集中投放市场，经济适用房较低的售价

（２２７０元／ｍ２），在一定程度上起到了平抑房价的作
用。但由于受调控政策的影响，该市房地产交易量

明显下降。综合分析，目前该市房地产市场总体处

于典型的“量跌价滞”状态，国家政策的调控作用效

果明显。初步预测，在房价方面，买卖双方还会有一

段时间的博弈，短期内变化不会太大，下半年房价大

跌的可能性也不大，但交易量、投资信心等的下降将

成为今后一段时间的必然趋势［１，２］。

从长远看，该市房地产业发展前景广阔。相关

数据表明，该市房地产市场经过２０多年的发展已构
建了理性的框架。作为三线城市，在优良的自然资

源、经济社会稳定发展和社会保障住房体制逐步健

全的推动下，该市房地产业还将为经济社会协调发

展发挥重要而积极的作用。一是具有独特的区位、

资源和环境优势。烟台是国家首批１４个沿海开放
城市之一，有“最佳宜居城市”等美誉，具有丰富的

山、海、岛、河、泉等自然资源和宜人的气候，这些独

特的人文禀赋和优越的自然条件，为发展房地产业

提供了得天独厚的优势。同时，作为环渤海经济圈

的区域性中心城市，该市在区域发展中的节点作用

越来越突出，具有良好的产业发展环境。今后，大量

投资者在一、二线城市受阻后，目光瞄向三、四线城

市，该市的优势将更为显现。二是产业发展潜力巨

大。相对于一线城市以及区位相近的二、三线城市，

该市房地产业没有出现“虚热”和“过度开发”现象，

依然处于起步和上升阶段，产业发展空间广阔、潜力

巨大。三是经济社会发展基础较好。该市第二产业

特别是制造业发达，为房地产业发展提供了有力的

产业支撑。同时，城乡一体化发展战略的深入实施，

特别是大规模城中（郊）村改造工作的全面启动，也

为该市房地产业发展提供了良好机遇和空间［３，４］。

３　房地产市场土地调控的对策与探讨

国家实施土地调控主要是通过合理确定土地投

放量，并通过市场手段引导房屋销售价格平稳运行，

避免大起大落，逐步实现居者有其屋的根本目的，是

一项重要的民生之举，也是构建和谐社会的必然选

择。综观烟台市房地产业发展现状，要切实达到土

地调控目的，必须将市场引导和行政干预等手段有

机结合，形成强有力的组合拳。

（１）继续保持房地产调控政策的持续性和稳定
性，适度提高土地供应规模。从２０１０年上半年的运
行情况分析，国家的调控政策已经或正在发挥重要

作用，一、二线城市的土地出让成交均价出现明显回

落，市场观望气氛渐浓，该市上半年供应的住宅用地

中也多数以底价成交，开发商购买土地也日趋理性，

“地王”频出的现象已成为历史，房地产市场呈现理

性回归态势，正在向政府的调控预期稳步推进。因

此，当前形势下，各级政府不要只考虑土地财政收

入；而是要继续采取有力措施，不断优化土地供应结

构，科学编制房地产用地供应计划，合理安排供地规

模和时序，努力推动房地产市场平稳、健康、有序发

展，防止出现大起大落。要严格落实“两个７０％”的
规定要求（即保障性住房用地、棚户区改造和自住

型中小套型住房建设用地不低于住房建设用地供应

总量的７０％；对于新审批、新开工的商品住房建设，
套型建筑面积９０ｍ２以下住房面积所占比重必须达
到开发建设总面积的７０％以上），推动保障性住房
建设，在保民生、保稳定中发挥应有的作用。

（２）强化建设用地全程监管，确保已供土地及
时开发形成有效供给。扩大土地信息公开范围，将

已供土地的开发建设情况向社会公开，接受社会监

督；建立项目建设公示牌制度，将项目的性质、用途、

开竣工时间等在施工现场进行公示，充分调动社会

民众的力量参与监管；各级行政主管部门要进一步

加强项目建设事前、事中的跟踪督查，及时监测并处
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理各种违法违规行为，对不按合同约定按时开工的

项目要限期整改，超过规定期限的坚决征收土地闲

置费，防止开发商故意囤地、炒地；建立完善国土、规

划、建设、房管、发改等部门共同参与的项目竣工联

合验收制度，对未按土地出让合同约定的土地利用

率和投资强度进行开发建设的，要依法制止并限期

整改，对违规变更保障性住房、中小户型中低价位商

品房项目用途和开发建设条件的，要加大查处力度，

及时纠正，逐步建立起建设用地“批、供、用、补、查”

综合监管平台。

（３）加大对工矿棚户区的改造力度。探索建立
棚改基金，鼓励各级政府加大对棚户区的改造力度，

对改造力度大、进展情况好的县市给予奖励。各级

政府要通过免收各种行政事业性收费和政府性基

金，经营性收费减半征收，以及水电气热等市政公用

设施适当减免入网、管网增容费等措施全力支持工

矿棚户区改造，多渠道解决各阶层的住房问题，实现

“居者有其屋”的工作目标，改善民生的同时维护社

会的和谐稳定。

（４）强化整合土地资源力度。加大旧城区工厂

外迁进园进度，盘活土地资源，充分发挥土地区位优

势，进行商业设施和普通商品房开发建设。对工业

园区内规模较小，企业经济效益不高的工业园区进

行撤销合并，调整用地性质，利用现有国有土地扩大

经营性用地有效供给。［５］
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