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经济大势：土地市场 升温了吗？
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  这一段时间，富力10.22亿元北京购地，绿地12亿元刷新上海今年土地最高出让价……表面

看，地产市场似乎又“繁荣”起来了，有人称土地市场骤然升温，“圈地运动”再起。这些消

息让那些期盼“我想有个家”的购房者神经再一次紧张起来。那么上半年土地市场到底怎么

样？全年地价走势如何？地价上涨会不会推升房价？   

  部分地区地价有所上升，但幅度不大，“天价地”只是极个别现象，土地市场没有骤然升

温 

  国土资源部中国土地勘测规划院的地价动态监测表明，全国一季度商业、居住、工业各类

用途地价与2008年底水平相比全面下降；二季度，预计全国105个监测城市中，地价同比仍在下

降和基本保持不变的还会占大多数，上半年地价水平不会高过去年同期，上涨幅度较大的现象

仅在个别城市发生。 

  “从目前的监测数据看，土地市场没有骤然升温，更没有出现有些媒体所言‘抢购潮’，

近期出现的‘天价地’只是个别现象。” 国土资源部中国土地勘测规划院地价所所长赵松说。

她分析，当前，地价确实有心理标杆作用，这些“极个别”成了一些开发商和个别媒体炒作的

对象，企图通过制造“天价地”现象，误导舆论，影响社会预期，抬高房价。但从理性上讲，

地价不会有突发性波动。作为个案出现的“天价地”并不代表土地价格的整体上涨，更不能推

动房价的飙升。 

  就一些地区土地价格升高的现象，中国人民大学公共管理学院副院长、土地规划研究中心

主任严金明教授分析说，这首先和我国当前的经济形势企稳回升有关，再者由于一些房地产降价

促销，回笼了一些资金， 开发商们纷纷谨慎增加“土地储备”以满足未来的发展。另外，在地

价上升较快的地区，有一部分是由于城市中心区的地价较高带动了该地区平均地价水平的上

升。  

  市场土地存量充足，今年地价将基本保持平稳。到2020年，解决居民住房预留了足够的土

地指标 

  “近几年，已供出的住宅用地，按照平均容积率计，可建房屋面积大于同期住宅的竣工面

积和销售面积，市场上根本就不缺地。按照《城市用地分类与规划用地标准》确定的人均居住

面积和《全国土地利用总体规划纲要（2006—2020）》确定的新增建设用地指标，以及目前房

地产用地的结构比例测算，在确保18亿亩耕地红线的情况下，所预留的民生用地完全能满足新

增人口住房需求。在当前国家‘保增长、扩内需’的宏观大背景下，民生用地的保障被提高到

重要位置，国土部门明确要求要加大保障房供地力度。”赵松说。 

  “不管中国的土地多么紧缺，居民正常的住房用地需求都会得到保障。”国土资源部副部

长鹿心社表示，他说我国在土地利用总体规划对各类用地安排的时候，既把18亿亩耕地红线保
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住，同时为发展建设、特别是住房用地留下了足够的空间。 

  有人认为，当前房价的上升与当前的国家严守18亿亩红线，从而造成土地供应偏紧，地价

偏高有关。对此国土资源部做了系统调查。在东部、中部、西部等不同地区，调查了620个房地

产开发项目，结果表明，目前我国地价占房价15%—30%，平均是23.2%，而且多年基本维持在这

一水平。“这说明，一些房产开发商所宣传的地价推高了房价没有根据，上述数据反映了地价

占房价的成本比例，从中可以看出，房地产开发企业的利润还是较高的，房价完全有下降的空

间。”赵松说。  

  房地产业调整远未到位，政府部门要加大土地供应量，打击囤地和各种投机行为，防止房

地产市场泡沫累积 

  “目前，市场土地存量充足，关键是要把这些供出去的土地及时形成房屋的供应量。有些

开发商以种种理由拿着土地并没有开发，从长远看，由于土地的稀缺性，地价会逐步升高，自

然就转化为开发商的利润了。政府部门要加大力度打击囤积土地行为，严格按照两年不开发就

收回的规章办事。”赵松说。 

  严金明认为，房地产业对经济的恢复有一定拉动作用，但如果住房市场投机气氛过于浓

厚，这一促进因素将转变成重大阻力。他说，上世纪90年代亚洲金融危机前夕，日本很多开发

商囤积了大量土地，过分把土地作为一种资产而囤积炒作，拿到手的土地不是为了开发，而是

利用土地的稀缺性特点等待升值，这样供应出去的土地就在开发商手中来回炒作升值，形不成

商品房供应量，导致土地的实际有效供给减少，进而推高房价，风险不断累积的房地产泡沫最

终破灭，极大地伤害了日本的经济。“目前，我国已经出现这种囤地、炒地的现象，反思日本

的教训，我们要及时有效进行调控，充分发挥土地作为一种生产要素的作用，促进经济发展，

改善民生住房需求，防止房地产泡沫对实体经济的伤害，防止经济大的起落，保持经济的平稳

增长。对不按政策办事，纵容开发商囤地的地方政府也要严厉问责。” 

  “房地产是民生领域的重要组成部分，不适宜炒作。”赵松说。支柱产业也好，先导行业

也好，不论怎么定位，首先不能忽视的是，它与公共资源的利用、与广大民众的生存、与社会

的和谐稳定密切相关。因此，对房屋这一既是商品又是民生保障的特定产品，政府应当切实发

挥调控和监管作用，一方面，在节约集约用地的原则下，调控土地供应总量和结构，保障民生

用地，另一方面对投机性需求进行抑制，对开发商违规囤地、捂盘销售，假按揭等行为加大打

击、管理力度，维护一个正常的市场秩序，促进房地产市场健康发展。 
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