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摘要：城市基准地价是我国地价体系的重要部分，它是以城市定级为基础而确定的区域土地使用权的平均价格，需

要从消费需求和投资需求等方面分析。该文根据临沂市２００９年地价动态监测结果，分析该地区地价和房价还处
于较低水平。
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　　根据《城市地价动态监测体系技术规范》和《临
沂市２００９年城市地价动态监测范围及标准宗地布
设方案》的要求，２００９年开始对临沂市城市建成区
进行地价动态监测。商业用地、居住用地监测总面

积为１２２．９９ｋｍ２，其中商业用地实际面积为６．２５
ｋｍ２，居住用地实际面积为３６．３２ｋｍ２。工业用地监
测面积为 １０７．１３ｋｍ２，其中工业用地实际面积为
２４．１０ｋｍ２。监测区共划分了４５个地价区段，设立
了６４个地价监测点。在全面收集地价动态监测点
资料、市场交易样点和其他地价资料的基础上，形成

了２００９年临沂市地价动态监测系统。

１　临沂市综合地价变化趋势

根据２００８—２００９年临沂市综合地价资料，对临
沂市城市地价水平及地价变化状况进行了计算和综

合分析（表１）。
表１　临沂市整体地价水平及变化趋势状况（元／ｍ２）

用途 综合 商业 居住 工业

２００８年 ６７３ １１２０ ８３５ ３１５

２００９年 ７０６ １２２９ ８８２ ３０８

增长率 ４．９０％ ９．７３％ ５．６３％ ２．２２％

结果显示：２００９年临沂市城市地价总体水平呈
稳中有升的态势，综合地价水平为 ７０６元／ｍ２，与
２００８年相比上升了４．９０％。在不同用地类型中，商

业用地涨幅较大，涨幅为９．７３％。居住用地次之，
涨幅为 ５．６３％。工业用地则略有下降，降幅为
２．２２％，２００９年临沂市综合地价水平值呈上升趋
势。

根据有关资料，２００１—２００７年综合地价变化速
度处于增长态势，且增长幅度较大，随着国家宏观调

控政策的出台以及金融危机的影响，从２００８年开始
综合地价变化速度总体处于下降态势［１］。从２００９
年，经济复苏抬高了工业用地价格的上涨。住宅用

地则由于开发商的乐观预期以及购房者的购买态

势，最终引起了综合地价的上扬，因此政策及宏观经

济原因是推动这一现象的主要原因。

２　２００９年地价情况分析

２．１　商业用地地价变化分析

２００９年，商业用地的价格一直处于上升态势
（图１）。为建设大临沂、新临沂，临沂市的经济将会
有更好的发展趋势，商业价值被进一步挖掘，另外城

市二级商业中心设施不断完善，规模不断扩大，使得

商服繁华度、集聚度进一步提升，商业氛围良好，其

辐射能力进一步加强，将会由此带动整个商业用地

的上涨［２，３］。

２．２　居住用地地价变化分析

２００９年，居住用地的价格一直处于先降后升态
势（图２）。对于居住用地来说，通过各个季度的分
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图１　临沂市２００９年商业用地地价变化趋势图

析来看，住宅用地第四季度是住宅用地变化大的季

度，由于金融风暴席卷全球，二、三季度全国房价特

别是二线城市房价下跌迅速［１］。在此背景下临沂

市房价出现了下跌的趋势，住房实际需求量少，供给

量大，由此也导致了地价的下跌。但由于国际经济

形势好转，特别是国家调控政策缓和，四季度出现上

涨［４］。

图２　临沂市２００９年居住用地地价变化趋势图

２．３　工业用地地价变化分析

２００９年，工业用地的价格一直处于先降后升态
势，但总体来说，保持平稳态势（图３）。２００９年临
沂正处于快速发展的阶段，居民消费水平也恢复到

了正常水平，于是开发商投资商业的欲望增强，导致

商业用地地价节节攀升。由于２００９年国家扩大内
需政策的影响，对宏观经济进行调控，使固定资产投

资加快，国民经济继续协调发展，导致商业地价有一

定程度的增长。从２００８年底开始，国务院出台了一
系列鼓励居民消费的政策，包括降低契税、放松第二

套房贷等，各种优惠政策降低了居民的购房成本。

从２００８年下半年开始，由于销售难度加大，开发商
也逐步下调价格，临沂的楼市在逐渐回暖，而工业用

地全年比较平稳，没有出现大起大落的情形［５］。

２．４　地价分级别分析

从级别分布上看，临沂市商业和居住用地地价

图３　临沂市２００９年工业用地地价变化趋势图

各级增长比较均匀，商业各级增长率在６％ ～１０％
之间，居住各级增长率在２％ ～１０％之间，个别级别
增长率出现负值（表２）。这跟正处于发展中的临沂
房地产市场的市场状况有关，低级别地段在城市重

点发展但基础设施尚未完善等条件下，地价有一定

的增长，高级别地段房地产市场还处于上升阶段，地

价也有一定的增长［２］。而工业用地呈现出地价较

为稳定的局面，这与政策的影响关系密切，受《全国

工业用地出让最低价标准》的影响，城市内部工业

地价在政策的调控下较稳定。

表２　临沂市２００９年分级别地价状况（地面价　元／ｍ２）

级别 一级 二级 三级 四级 五级 六级 七级

商
业

２００８年 １６５３ １４４２ １２１３ ９１３ ７０７ ５２８ ４５２

２００９年 １８４１ １５８５ １３４４ ９５１ ７８６ ６１９ ５０３

增长比率
（％） １１．３９ ９．８８ １０．８５ ４．１８ １１．１４１７．２８１１．３０

居
住

２００８年 １３４２ ９６６ ８５３ ６１０ ５３１ ３２０ ２１０

２００９年 １４８５ １０５７ ８６６ ６２６ ４８８ ４０９ ２１０

增长比率
（％） １０．６２ ９．４６ １．５０ ２．７１ ８．１０２７．６６ ０．００

工
业

２００８年 ５８８ ５０５ ４２７ ４１５ ３１２ ２７７ ２３４

２００９年 ５８８ ５０５ ４２７ ４１５ ３２８ ２５４ ２３９

增长比率
（％） ０．００ ０．００ ０．００ ０．１２５．０７ ８．４４１．９２

３　城市地价与房价对比分析

３．１　商品房市场供应情况

商品房市场投放量增幅显著。２００９年新增预
售项目９９个，４０５．１万ｍ２，４６０３８套与２００８年同期
相比增加 １２．４％，１１．９％；其中，商品住宅新
增３０１．８万ｍ２、３８０３０套，与２００８年同比增长１１．２％，
１０．９％；商业办公新增９９．８万ｍ２，７５５９套，与２００８
年同比增长１８．１％，１６．７％（图４）。
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图４　临沂市２００８—２００９年商品房变化趋势图

３．２　商品房市场销售情况

商品房销售增长较为明显，商品住宅销售势头

良好。２００９年完成网上签约 ３０１．２万 ｍ２，３７０８３
套，金额 ９４．４亿元，与 ２００８年相比增长 １９．３％，
２４％，２０．１％。其中，商品住宅网上签约 ２６１．８万
ｍ２，３１３２０套，成交金额７８．３亿元，与２００８年同比
增长２．７％，２．３％，３．６％。

３．３　商品房价格增幅情况

区位好的商品房依然受到消费者关注，区位处

于平稳区间。２００９年商品房网上签约销售均价为
３１３４元／ｍ２，与２００８年相比增长６．５％。其中，商品
住宅均价为 ２９９１元／ｍ２。与 ２００８年同比增长
９．８％。交易活跃的单套建筑面积主要集中在９０～
１８０ｍ２，基本是自住性、改善性住房需求（图５）。

图５　临沂市２００８—２００９年地价房价
对比变化趋势图

由图５可见，房价的变化趋势基本与地价一致。
而且房价的涨幅要高于地价的涨幅。２００９年以来，
随着国家、省、市一系列促进房地产市场稳定健康发

展政策的落实，临沂市商品房开发、市场交易出现先

抑后扬的态势［３］。一季度受国际金融危机的影响，

商品房建设规模有所回落，市场交易下降，但从第二

季度开始，随着经济形势的企稳向好，市场消费信心

显著增强，带动了全市商品房销售走出低谷，无论是

销售数量还是销售价格都逐步恢复到正常水平，全

市总体上呈现了平稳健康发展的态势。

４　城市地价与社会经济环境协调状况

４．１　地价增长率与国内生产总值增长率比较

城市地价动态变化的幅度和趋势与 ＧＤＰ的变
化趋势历来是宏观政策调控的方向标。２００９年临
沂市国民生产总值达到 １９５８．２１亿元，同比增长
１７．９３％。２００９年临沂市地价综合增长率为
４．９０％，城市地价的增长速度低于 ＧＤＰ增长速度，
由此可见在国家政策调控下和经济增长的条件下，

地价呈现出稳步上涨的趋势。

４．２　地价增长率与固定资产投资增长率对比

２００９年，临沂市规模以上固定资产投资完成
８１９．２亿元，比２００８年增长２５．２７％，其中城镇固定
资产投资５１７．９２亿元，同比增长２４．７％。由此可
见，临沂市在不断增加城市建设的投入，包括基础设

施、房地产建设等，各项设施及新项目的投入对房地

产市场起到了很大的推动作用，最明显的是商业地

价，上涨了９．７３％。

４．３　地价增长率与城市房地产投资增长率对比

２００９年，房地产开发投资快速增长，完成投资
１０１．３亿元，增长７３．１％。从１９９６年到２００１年，临
沂市历年完成房地产开发投资一直处于较低水平，

占固定资产投资比率也较低。自２００２年以来，房地
产开发投资快速发展，２００３—２００５年的增长率都超
过了５０％，占固定资产投资比率也逐步提高，２００６
年的增长速度有所减慢，２００７—２００９年增长速度有
所回升。这说明临沂市经过几年的快速发展后，房

地产市场开始趋于稳定，逐渐发展成熟。２００９年地
价的综合增长率为４．９０％，增长趋势与城市房地产
投资的增长趋势相同。

５　背景情况与未来趋势分析

５．１　城市地价变化的背景

（１）投资与需求的增长促进地价稳步上升。临
沂市社会经济发展持续向好、社会购买力增强、公众

投资和购房比例不断增加、需求持续旺盛，是地价不

断上涨的主要动力。２００９年临沂市国民生产总值
达到１９５８．２１亿元，同比增长１７．９３％；全市城镇居
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民人均可支配收入达１２２４５元，同比增长１１．２％，
经济增长率和居民消费能力均有较大的提高，投资

和需求强劲带动了地价的不断上涨。

对于土地的需求主要分为消费需求和投资需

求。随着我国经济的进一步发展，大量人口涌入中

心城市，他们这些人也需要买房居住。在我国加大

基础建设和城市化的进程中，加大了征地、拆迁的行

为，也会创造大量的刚性消费需求［４］。福利分房的

取消，提高了人们对于商品房的购买欲望，收入的提

高和住房按揭政策的实行，使得人们的买房愿望完

全可能变成现实。

良好的未来社会预期和可购买能力，使临沂市

房地产市场需求始终强劲。２００７年临沂市区商品
房全年销售均价为２９９１元／ｍ２，同比上涨９．８％，其
中主要是个人住房需求。个人需求及投资增加仍是

拉动房价增长的主要原因，从而也带动了地价的不

断上涨。

（２）政府宏观调控政策促使房地产市场趋于平
稳。近年来，拉动内需，稳定房价已成为政府关注的

重点，一再出台宏观调控政策救市。２００８年和２００９
年，国家不断出台房地产调控政策，可见中央对房地

产市场的关注［５］。相应地，临沂近几年来也陆续出

台了一系列政策稳定房价。

５．２　未来地价变化的趋势预测

房地产市场投资、固定资产投资、国民生产总

值、人均可支配收入２００９年保持较高增长的势头，
促使临沂房地产市场稳步上升。随着临沂的房地产

市场日趋成熟及政府宏观调控政策的影响，房地产

市场将趋于平稳。因此临沂地价的增长幅度与宏观

经济环境相适应，市场健康，前景看好。临沂市的地

价跟临沂市的规划指导有很大的联系，２００６年出台
的住房建设规划进一步明确了临沂城市的发展方

向，这将全面影响临沂地价的未来变化。经过前几

年的投入开发，临沂新兴的城区已逐步成形，２０１０
年的土地供应将趋于均衡，城市地价总体将呈稳定、

理性上升的势头。

６　结语

临沂市的地价增长是必然的趋势，这是经济发

展的必然，是由国家发展的需求和中国的大环境决

定的。而且在房地产的价格分配中，土地的使用价

格还不够合理，地价与房价比还处于较低水平，土地

的重要性还不能充分显现。但在国家政策的调控等

诸多因素下，地价的增长趋于平稳，预测２０１０年临
沂市地价总体升幅大约５％左右，其中商业用地大
约有４％ ～９％左右的增幅，居住用地大约有６％左
右的增幅，工业用地基本维持２００９年的水平。
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