
本报记者 韦超婷

2016年沉寂多年的地王现象重现济南，
不少人对此担忧，如此快速上涨的地价，会否
对地产市场产生不良影响？对此，孙大海教授
认为：土地市场是整个房地产市场的先导环
节，土地市场热度反映了当前济南房地产市
场呈快速向上发展的态势。但如果土地市场
持续过热，政府也有可能继续出台相应政策
确保土地市场健康稳定发展。

济南区域首位度不断提升
引房企入驻竞争

“与同类城市比，济南是开发企业眼中
的价值洼地。首先与房地产有关的各项指
标绝对值大多处于落后水平，呈现山东省
经济水平领先而省会发展落后于其他同类
城市的错位情况。济南房地产市场启动较
同类城市晚，2014年开始加速发展，各项指
标的增幅较快，增幅速度排名不断提高，绝
对值指标正处于加速追赶同类城市的阶
段。其次，连续多年房地产市场价格相对稳
定，但成交量快速增长，商品住宅实现从
2011年到2015年5年成交面积翻番，但年均价
格涨幅仅2 . 3%左右。”孙教授表示，正因此济
南的地产市场受到了越来越多的开发企业
青睐。已进驻的开发企业也希望在济南长
期发展，越来越多的开发企业也希望进入
济南，这让今年土地市场竞争表现得尤为
激烈。

其次，孙教授还提出了一个观点，就
是：济南房地产市场规模的增长成为货币
增发的蓄水池之一，为稳定城市整体价格
系统做出了贡献。对此，孙教授简单解释：
2010年M2 72 . 59万亿，2015年M2 139 . 23万
亿，共增长66 . 64万亿，年均涨幅18 . 36%。济南
住宅均价从2010年到2015年共上涨825元/
メ，年均165元/メ，年均涨幅2 . 27%。2010年-
2015年济南CPI年均增长2 . 75%。也就是说济
南住宅均价都没跑赢CPI，更是远远落后于
M2。而在全市住宅成交上，2010年全市住宅
成交149亿，2015年成交839亿，共增长690亿，
年均增长138亿，年均涨幅92 . 67%，远超货币
增发。这就说明济南房地产市场的规模增
长吸纳了大量的货币，成为蓄水池之一。也
正是由于规模的增长，使得整体市场均价
较为平稳，这种市场的状态比较好。但由于
改善型需求的快速增长和资本的逐利性，
在住宅用地供应阶段性不足的情况下，2016
年下半年出现了价格较快增长，也推动了
土地价格的上升。

“僧多粥少”的市场调节
让地王再现

2016年土地市场的争抢，孙教授表示也
与市场的自我调节机制有关。自2013年起，
济南连续2年住宅土地供应下滑，其中2015
年供应住宅用地362 . 1万平方米，是自2011年
以来最低的一年，且较其他年份出现较大
下滑，直接导致2016年开发企业货量不足，
对土地需求迫切，推动了土地价格的上涨；

但同时济南住宅市场成交量却屡创新高，
让无论是已经进驻济南的房企还是有计划
进驻济南的房企都对市场较有充分预期，
拿地意愿非常强烈，导致多宗土地吸引多
家房企参与竞拍并出现多次竞价的情况。

“虽然2016年土地供地量相对较大，但是有
效供应不足，上半年大部分都是定向供应
土地，比如前期熟化土地以及中央商务区
定向供应土地等，占用了较大的土地指标，
企业可参与竞拍的有效土地较少，‘僧多粥
少’的现象较为明显，导致个别地块竞争激
烈，溢价较高。”

另外在政策层面上，6 . 30取消土地唯一
熟化人，全面实现土地网上竞买交易后，出
现了一些非理性竞拍现象。市场的充分竞
争在一定程度上助推了地价的快速上涨。
不排除存在个别企业前期已经获取土地，
参加竞拍只是去抬高地价的情况。“政府已
经出台了提高竞买保证金的额度，缩短土
地价款的支付时间，规定拍地企业的资金
来源必须为自有资金等措施，这些新的土
地方面的新政，保证在市场充分竞争下，约
束和规范拿地企业的行为，一定程度上遏
制了哄抬地价的行为，但仍不可避免地出
现热点地块、地王的现象，比如近期交易的
彩石、工业北路、南北康地块等。如果土地
市场持续出现过热现象，政府有可能继续
出台相应的政策来确保土地市场健康稳定
发展。”孙教授说。

2016年12月27日，济南市又发文重申了
强化竞买居住用地资金来源等调控内容。

2017

年1

月3

日

星
期
二

编
辑

韦
超
婷

组
版

娄
玲

T06
地

王

关键词解释：
2016年，济南土地市场一片火热：从6月唐

冶地王出现，8月张马屯地王诞生，9月郭店地王
崛起，10月底11月初，彩石、南北康地块续写地
王神话，土地市场“面粉贵过面包”的现象让地
产看客们唏嘘不已。
解读人：

孙大海 山东财经大学山东省房地产业
发展研究中心副主任

城城市市整整体体发发展展
催催生生““地地王王””
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