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每年新增土地有多少用在住宅上

土地有限!住宅难增加!已成为房价上涨的理由之一

!!!!!!

百城房价连续涨了
-5

个月! 而在影响

房价上涨的因素中! 地价的上涨首当其冲"

近日! 有媒体报道称! 中国房地产协会副会

长朱中一透露! 中国房地产协会已经向中央

提交报告! 建议把土地供应与住房供应规划

挂钩! 把稳定房价的目标和地价衔接"

然而! 朱中一在接受中国青年报记者采

访时表示! 他们并没有向中央提交相关报

告" 但他承认发表过 #把土地供应与住房供

应规划挂钩$ 观点的文章% 他认为! 目前土

地市场出现分化" 这种分化表明! 土地供应

规划与住房供应规划出现失衡! 一二线城市

土地供应规模有限但人口增长急剧! 三四线

城市土地城镇化快于人口城镇化"

&地王$ 与 &鬼城$ 并存! 正成为房地

产市场分化的突出表现% 一方面! 北京' 上

海' 广州' 杭州等一二线城市! &地王$ 频

现! 住宅供应依然不足" 一方面! 鄂尔多

斯' 营口' 常州等三四线城市! 出现了大量

超过本地消化能力的住宅项目! 也被称为

&鬼城$ 现象" 这些问题的背后是当地经济

发展与房地产业发展间的失衡! 是土地供应

与住宅供应间的失衡"

土地供应与住宅供应脱钩

中国指数研究院
4

月
-

日发布的数据显

示!

6

月! 其统计的
-77

个城市房价环比
.

月上涨
70468

! 这已经是自
97-9

年
.

月以

来的第
-5

个月上涨" 北京' 上海等一二线

城市! 楼市依然处在快速上涨通道" 但一些

三四线城市的楼市却日渐冷清"

楼市冷热不均! 背后是供给与需求间的

巨大差距" 以鄂尔多斯为例!

97--

年年末!

该市城镇人口为
-5-096

万人! 但当年房地

产开工面积达
-77:05

万平方米" 同样是在

97--

年! 北京市户籍人口
-9660:

万人! 而

房地产开工面积是
-./:0;

万平方米" 这样

算下来!

97--

年! 只有北京
--8

人口的鄂

尔多斯! 房地产开工面积却接近北京市的

9</

"

显然! 商品房供给量的大幅增加离不开

土地供应的支撑" 而通常三四线城市的地价

要远低于一二线城市的地价"

伟业我爱我家副总经理胡景晖告诉记

者! 城市发展的正常逻辑是! 产业创造就业

机会! 就业产生需求! 需求聚集人口! 人口

聚集推动房地产开发" 在一二线城市! 这个

逻辑是正常的! 但在一些三四线城市! 这样

的逻辑被颠倒了! 变成房地产当先锋! 自然

也就会出现住宅库存高居不下的局面"

在中国房地产学会副会长' 北京大学房

地产研究所所长陈国强看来! 房地产市场分

化的局面短时期内很难改变! 一些城市的发

展观念盲目超前! 造成的住宅库存需要大量

时间才能消化"

但更重要的是! 如何将土地供应与住宅

供应之间的关系理顺"

&这是一个被忽视了多年的大问题"$

陈国强说! 国土资源部每年公布的新增土地

供应量! 数字都不小! 但这中间有多少是用

在了住宅上(

按照陈国强的统计! 从全国看! 这个

比例仅为
978!/78

% 也就是说! 每年新增

的土地中! 工业用地' 商业服务用地等非住

宅用地占据了大头% 但是在美国' 日本' 德

国' 英国等发达国家! 住宅用地在新增用地

中的比例约为
;78!678

%

北京今年的国有建设用地规划共有

;.;7

公顷! 其中住宅用地
-.;7

公顷! 包括

保障性安居工程
477

公顷! 商品住宅
4;7

公

顷% 算下来! 住宅用地仅占总供地规模的

9:8

%

上海今年的供地计划只列出了住房用地

供应总量 ! 为
-777

公顷 ! 这个数字低于

977;

年以来
6

年间土地平均年度实际供应

量%

再来看南京! 该市今年计划土地供应总

量
5777

公顷! 其中市区计划土地供应总量

/;77

公顷% 而在市区的
/;77

公顷中! 保障

性住房用地
/;7

公顷! 商品住房
577

公顷%

住宅用地仅占供地规模的
9-8

%

广州市今年计划土地供应总量约为

97.5

公顷 ! 其中商品房用地约
5;7

公顷 !

保障房用地约
-5;

公顷! 住宅用地约占总供

地规模的
9:8

%

深圳市
97-/

年计划供应建设用地
-6-7

公顷! 其中! 居住用地
-.;

公顷! 居住用地

仅占总供地规模的
:0.8

%

在杭州! 今年的住宅用地规划量仅占总

供地规划的
-90948

% 不过! 在石家庄! 这

个 比 例 为
/78

% 在 济 南 ! 这 个 比 例 达

//0-8

%

理论上! 住宅需求不足的城市! 住宅用

地比例可以调低一些! 需求巨大的城市! 住

宅用地的比例就应该调高! 但现实中看不到

这样根据实际需求进行的调整%

&表面看起来! 各地土地供应计划都在

增加! 但具体到住宅用地上! 比例显然较

低! 这样一来! 市场预期怎么会不看涨($

陈国强说! 在土地供应上! 如何切分很重

要% 相关部门是否计算过! 要控制房价需要

供应多少住宅用地( 很多城市的土地使用都

热衷于建政府办公楼' 建设广场! 到底应该

有多少来匹配居住需求(

中国社会科学院金融研究所研究员汪利

娜也持类似的观点% 在她看来! 由于土地'

住宅建设分归两个不同的部门! 造成了土地

供应规划与住房供应规划之间的脱钩%

&土地管理部门批地! 靠的仅仅是各地

报上来的数字! 他们是否研究过各地的住房

存量规模' 实际需求' 未来趋势($ 汪利娜

说! 正是由于这样的批地' 供地方式! 助长

了地方政府的土地财政! 也让开发商到处囤

地%

在汪利娜看来! 政府部门总是不能给出

透明的信息! 比如一个城市的存量房数量'

在售项目规模' 分布状况' 结构特点等信

息! 公众总是无法轻易看到% 在市场出现了

大幅波动的情况下! 政府部门才会公布其中

的一部分信息% 而一些国家! 每年都会公布

住宅增长计划! 告诉大家这一年要建设多少

住宅! 解决多少人的住房需求! 大家看了心

里就会有底%

而在我国! 住宅用地在总体用地供应中

占比本就不高! 再加上相关信息的不透明!

使得市场的预期总是看涨%

一二线城市增加住宅供应的潜力有多大

去年下半年以来! 一二线城市的房价始

终处在昂扬向上的通道中% 而在过往的判断

中! 大家认为土地的稀缺是造成一二线城市

房价居高不下的根本原因% 尽管不断有声音

呼吁要加大供应! 但很难看到具体的行动%

对一二线城市来说! 增加住宅供应量是

否还有空间(

在多位专家看来! 答案是肯定的! 这个

空间不仅有! 而且还不小%

从世界范围看! 我国的住宅用地占城镇

建设用地的比例明显低于很多国家 %

97-7

年年初! 中国国际金融公司曾发布一份中国

建设用地供给潜力分析的报告% 在这份报告

中! 该公司给出一个判断) 我国城市居住用

地至少有几倍的扩张空间%

按照这份报告列出的数据! 日本城市用

地中!

6.8

是居住用地% 纽约居住用地占建

设用地比重为
59098

! 首尔为
.90;8

! 伦敦

为
5.068

% 而在我国的城市中! 这个指标仅

为
/78

%

国务院发展研究中心出版的 *土地供

应制度对房地产市场影响研究 + 一书对

977.

年至
97-9

年我国国有建设用地供应量

及结构进行了统计分析! 结果显示! 将住宅

用地和商业服务用地相加!

977.

年
!97-9

年

这两项用地占国有 建 设 用 地 的 比 例 为

/90;8

! 如果只算住宅用地! 则占国有建设

用地的比例仅为
998

%

汪利娜告诉记者! 人人都说北京住宅

供不应求! 北京土地稀缺% 但实际上! 造成

这种印象的原因在于! 在北京! 住宅的分配

出现了严重的错位! 结构上很不合理! 而在

土地问题上! 北京根本就不缺地! 缺的是土

地的合理使用%

#跟东京' 大阪' 纽约 ' 香港等城市

比! 北京' 上海住宅的密度和高度差得很

远%$ 汪利娜说! 北京每年拿出的土地供应

计划中! 到底有多少是用来满足普通百姓的

住房需求的( 那么多的土地都用到了什么地

方( 面向普通百姓的住宅增加了没有(

实际上! 市场已经有了变通% 在北京!

已经有规模不小的商业用地建成了住宅! 与

普通住宅的区别仅在于! 这种住宅的产权只

有
;7

年%

在一二线城市中! 住宅供应量的增加至

少有
/

种途径) 一是随着城市的扩大! 将农

村集体用地转化为国有土地! 用来建设住

宅, 二是将现有的存量重新利用, 三是调整

住宅建设的关键指标%

在陈国强看来! 如果能在这三方面进行

改变! 住宅的供应量能增长数倍%

#比如将住宅的容积率调高一倍! 至

少就能增加一倍的供应量% 北京的人口密度

在世界大都市中并不算高%$ 陈国强说! 政

府部门有意无意地传递给市场一种错误的观

念! 让大家认为! 一个城市的土地是有限

的! 所以住宅的增长很困难% 但仅仅是调高

住宅用地比例和项目容积率! 就能增加数倍

的供应量%

从容积率这个指标来看 ! 在世界范围

内! 我国城市普遍偏低% 北京住宅用地容积

率限制在
904

以下! 上海为
90;

以下! 而在

香港! 这个指标可以达到
-7

! 纽约甚至可

以达到
-9

%

按照中国国际金融公司
97-7

年的报告!

我国新建商品住房平均容积率为
-0/.

! 其中

一线城市为
-06.

! 二线城市为
-0;/

! 三线城

市为
-096

! 四线城市为
-0-6

% 而同期香港为

50;

! 新加坡为
/049

! 首尔为
90;

! 东京为

909

%

陈国强告诉记者! 政府部门应该清楚增

加供应的方法! 只不过行动上比较慢% 因为

每迈出一步都会遇到强大的阻力%

这种阻力来自现有的二元化土地制度!

来自地方发展经济对土地的需求! 来自各种

各样既得利益群体%

#比如增加住宅用地比例! 必然影响工

业' 商业服务用地! 这是地方政府肯定要算

计的%$ 陈国强说! 再比如让农村集体用地

入市! 势必面临现有土地制度的障碍%

而不论是中国国际金融公司的报告! 还

是国务院发展研究中心的 *土地供应制度对

房地产市场影响研究+! 都认为在我国现有

的土地财政背景下! 地方政府有动力少卖地

卖高价! 而不会有动力多卖地卖低价! 结果

是土地供应始终偏紧! 价格偏高% 越是房价

高的城市! 政府就越没有动力多卖地%

在这些困难下! 一二线城市房地产市场

上涨的预期总是无法改变! 而预期恰恰又让

更多的人冲进市场! 房价的连续上涨不可避

免地成为无奈的显示%

!据 " 中国青年报 #$


