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济济南南楼楼市市供供应应现现““两两翼翼””格格局局

城城镇镇化化：：不不仅仅是是住住在在城城中中
近日，习近平主席在亚太经合组织工商领导人峰会上指出，“持续进行的新型城镇化，将为数以亿计的中国

人从农村走向城市、走向更高水平的生活创造新空间”。城镇化的重要性再强调也不为过，但如何推进城镇化进
程却需要慎之又慎，在我国这样一个具有13亿多人口的大国推进城镇化更是一个长期的过程。不少专家学者就城
镇化发出自己的声音。

左小蕾：

新型城镇化能为

中国经济释放潜在动力

左小蕾说，新型城镇
化不是新一轮造城运动，
新型城镇化有新的思路，
还要尊重城市化发展的规
律，利用地区的比较优
势，因地制宜，才不会拔
苗助长。新型城镇化还要
有新的举措，要以人为
本，改革户籍制度，社会
福利分享，公共福利共
享，还要有新的管理体制
改革，投融资机制改革，
财权、事权的改革。

新型城镇化要有新的
考核标准，左小蕾表示，
要以群众满意度为考核目
标，不仅考核经济指标，
更重要的还要考核社会发
展指标，包括食品安全、
社会治安、医疗卫生、环
境健康、教育、养老等
等，新型城镇化要通过各
方面的改革，释放改革红
利，奠定增长基础，坚持
改革，一定能释放中国经
济巨大的潜在的、可持续
的发展动力。

巴曙松：

低成本的土地城镇化

不可持续

从目前的情况观察，
中国这种低成本的土地城
镇化在未来的可持续性已
经变弱，未来如何通过改
革，以提高土地使用的效
率、优化土地使用结构都
是比较关键的。通常，在
工业化和城镇化的不同阶
段，城市建设用地总规模
一般会经历“缓慢增长、
加速增长、低速增长、基
本稳定”的变化轨迹。从
这个角度观察，总体上中
国已逐步进入工业化和城
镇化的中后期阶段，未来
的建设用地规模将进入
“低速增长”，而东部沿
海发达城市处于工业化和
城镇化的后期阶段，未来
的建设用地规模将“基本
稳定”，增速将会更低。
因此，在这种情况下，以
量的扩张为主的土地城镇
化阶段较为趋缓，而通过
改革以实现质的提升则是
未来的关键所在。

杨志勇：

“逆城市化”

再证户籍改革之必要

户籍制度取消是大
势所趋，短期内，要消
除城乡户口“含金量”
差异，除了缩小城乡差
距和城乡自由迁移之
外，别无其他。实现城
乡公共服务均等化早已
列为公共政策目标，但
这需要一个过程。近年
来国家惠农政策的推
进，特别是农村合作医
疗、新型农村养老保险
和一系列下乡政策的推
行，农村户口所代表的
公共服务也在改善。国
家“三农”投入持续较
快增长。相对而言，城
市户口的公共服务“含
金量”变得不是那么突
出。而且，随着市场化
改革进程的加快，城市
户口不再意味着城市就
业机会，就业更多地与
个人能力有关。

叶檀：

新区

是土地城镇化的缩影

地方政府以新区造城，
以房地产为资金抓手的城镇
化发展模式，存在致命弊
端，那就是风险不可逆。市
场化造城之地，商人看到有
利可图资金就会进入，无利
可图或者亏损资金就迅速撤
出，即使造城失败，也只是
某些企业的失败，而不是某
个城市的失败。而地方政府
在巨债下的造城运动一旦失
败，会成为该地几十年挥之
不去的噩梦，资金链彻底崩
盘，全体纳税人都得为此付
出代价。

新区是城镇化的缩影，
政府主导，债务与土地互相
依存，房地产开发商成为急
先锋。改变新区城镇化模
式，就得改变体制，首先得
改变户籍制度，让劳动力在
一定范围内自由流动，否
则，喊什么市场化口号都是
白搭。

中国的城镇化必须尽快
以人为本，地为人服务，人
的发展、人的尊严才是核
心。

从房地产建设周期来看，一般一年形
成市场供应，这批成交土地将在明年下半
年形成市场供应。根据容积率推算，西部
新成交和新推出的土地，可以形成不少于
300万平方米的住宅供应和商业金融业供
应，东部化纤厂片区成交土地预计明年的
推盘量在60万平米左右。

“明年西客站片区的楼市供应量可能
会‘骤增’，无论是商业还是住宅供应
量，都将达到一个较高的水平，西客站片
区的城市建设进一步加速的同时，未来该
区域市场竞争也将进一步加剧。”业内一
地产人士表示。他指出，目前恒大、绿
地、金科、外海、龙腾已经占据西客站核
心位置，龙湖、海亮的入驻将使得西区成
为整个济南市场的绝对主力。记者也调查
获悉，年底前，西站约有20万平米住宅供应
量入市。

对于东部区域来讲，万科、保利、莱
钢已经进入实际销售阶段，化纤厂片区的泰
跃房产、楚天置业预计明年有动作。在东部
唐冶新城，鲁商凤凰城、银丰唐郡成为片
区主力，10月，鲁商凤凰城·双公园二期亮
相，再次推出90-140平米房源，均价5999

元；10月19日，银丰唐郡桂花园组团37#楼
开盘，户型以112-165平米为主，深得客户
青睐。

“西部以西客站为主力区域，东部以
化纤厂、唐冶、汉峪等热点片区为代表，
房企扎堆拿地现象明显，大盘主导、集中
度凸显。”业内一人士表示。

(楼市记者 陈晓翠)

近两年，济南楼
市土地、住宅供给的
区 域 结 构 发 生 着 改
变 ， 东 部 “ 一 支 独
大”慢慢转为东、西
“两翼化”格局，西
部西客站片区和东部
化纤厂片区 ,成为济南
楼 市 供 给 的 主 要 区
域。热点片区的扎堆
入驻也使得行业集中
度凸显，品牌、大盘
引导成为趋势。

房企扎堆 集中度凸显

根据济南国土资源局信息
显示，今年土地供应与成交主
要集中在东部、西部两个区
域，南部、北部鲜有土地供
应。截止目前，济南共推出土
地128宗，西客站片区为49宗，
东部区域占到 5 8宗，“两翼
化”格局显现。

济南的土地供应在2012年
就秉承着“东拓、西进”的城
市空间发展战略，据世联怡高

数据显示，两区域的土地供应
占全年总供应的82 . 4%。从成交
来看,东西部区域也成为土地成
交主力。其中西客站片区,先后
吸引了绿地、中建、恒大、金
科等知名开发企业进驻,如今海
亮、龙湖的入驻更是让西区土
地价值凸显。东部区域土地成
交集中在化纤厂路片区,万科、
保利、莱钢、楚天、泰跃五大
房企已经全部进驻。

土地集中带来住宅供应量
的集中。根据世联怡高数据统
计，今年9月份，受传统营销旺
季影响，东部在万科、保利等
房企的带动下，供应8107套住
宅，占市场总供应量的59%，西
部以绿地、恒大、金科为主
力，供应3647套，占市场总供
应量的27%。在成交量上，东、
西两区域达到4946套，占到整
体市场成交的86%。

土地、住宅供应双向发展

张存志 摄
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