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住宅和商业用地
供应约9000亩

根据世联行山东区域统计数据显

示，截至目前，济南市已供应住宅和

商业性质用地共计138宗，约9000亩
(不包含终止出让地块)。其中，住宅

用地供应79宗，占地约344万平米；

居住、商业性质用地供应11宗，约

43 . 5万平米；商业用地供应44宗，占

地约139 . 5万平米。其他(零售、文化

设施等)4宗，终止挂牌6宗。其中，

共成交123宗，住宅用地72宗，居

住、商业用地10宗，商业用地38宗，

其他(零售、文化设施等)3宗，流拍

土地11宗。

从出让土地面积看，商业用地中

出让面积最大的一宗是彩石超算中心

科技园项目A-1地块，土地面积达

219111㎡；居住用地中则是国际医学

科学中心安置三区项目地块土地面积

最大，为140949㎡。

从溢价方面看，商业用地、居住

用地、商业居住两用用地中，出现溢

价的地块共38宗，其中溢价率最高的

是机床一厂项目组团地块，溢价率高

达90 . 14%。其他溢价率超过50%的地

块还有枫叶散热器厂项目组团地块

( 6 0 % ) 、济西商贸物流组团地块

(56 . 84%)、曹家馆城中村改造一期组

团地块(52 . 58%)、济西商贸物流地块

C、D(56 . 8%)。

土地交易出现4次“熔断”
下半年开启“底价成交模式”

回顾今年济南土地交易行情，从

1月份铁道职业技术学院二期改造项

目地块、铅笔厂地块底价成交，到3

月枫叶厂地块60%的溢价率+竞安置

房，开启了济南上半年土地市场的

“小阳春”。 5月份以来，多宗土

地出让呈现多轮甚至百轮竞价，土地

溢价率上升。济南土地交易市场共出

现4次“熔断”。

位于二环南以北、郎茂山路以

东、知山雅筑南侧的枫叶散热厂地

块，共吸引16家房企竞价，仅17轮的

竞价就达到了熔断价，最终在限地价

竞配建政府储备性安置房面积环节，

以竞配建政府储备性安置房1750平方

米、55280万元的价格被拍下，溢价

率高达到60%。

5月17日土拍中，位于历下区奥

体中路以西、花园东路以北的盛福原

德锡科技地块共计47亩土地。先后有

8家竞买人出手，价格一路走高。经

过70轮竞价，最终以11 . 23亿元价格

成交，同时需要配建10758平方米安

置房，楼面价约14400元㎡，达到最

高限价。相比2018年度13000元/㎡住

宅最高楼面价每平方多了1000元。

除此以外，原众合、原黄台煤气

炉厂地地块，历城区佳宝地块也都在

最高限价环节才决出归属，今年济南

土 地 交 易 市 场 上 共 出 现 4 次 “ 熔

断”。

然而，自7月份开始，土地交易

市场再次开启“底价成交模式”，同

时还伴随着地块终止出让和流拍。张

马屯片区一二期地块，山东教学仪器

厂旧城改造项目地块、原盛源化肥厂

一期等地块以底价被摘得。8月份，

小辛庄工业园地块、长清区文昌街道

办事处大柿子园村D-1地块出现流

拍。9月份，热门地块天桥区药山地

块终止出让。转入12月份，伴随着长

岭山B8地块、井家沟地块、长城地块

的流拍，国际金融城绸带公园东侧地

块和经十一路项目F地块出现了多轮

竞价的情况。

有溢价、底价和流拍
是土地市场正常现象

2019年济南市土地市场为什么会

出现如此波动？

记者咨询了世联行山东区域总经

理朱江。朱江告诉记者，从宏观上来

看，一季度的房地产市场整体融资环

境呈回暖趋势，房企融资出现了“小

阳春”。“企业有钱拿地，自然会对

优质地块进行竞价。”但后续受货币

政策影响，房地产企业出现融资难情

况。据了解，5月17日，银保监会曾

发布了23号文，明确要求商业银行、

信托、租赁等金融机构不得违规进行

房地产融资。

“此外，受政策影响，坚持房子

是用来住的、不是用来炒的定位，落

实房地产长效管理机制，不将房地产

作为短期刺激经济的手段。这让房地

产开发，回归理性。”朱江说，“从

微观上来看，目前房地产市场较为平

稳，购房者现阶段持观望态度，企业

回笼资金慢，因此不敢拿地，也没钱

拿地。”

房企对于今年土地的市场又是如

何看待的？记者咨询了某房企负责投

资拿地的工作人员。该工作人员告诉

记者，土地对于企业发展来说是刚

需，开发企业要发展，就需要土地。

但在融资紧缩背景下，资金流成关

键，企业在拿地时会综合考量。“目

前，各大房企的重心放到了去存库，

注重销售，抓紧回款。”该工作人员

说。

“今年济南土地交易市场上下浮

动明显，其实是一种正常市场现象。

企业如预算充足，面对优质地块，就

会去竞价。预算有限的话参与积极性

就降低，所以造成既有高溢价也有底

价、流拍。”该工作人员说，有卖有

买，出让的土地有成交，有流拍，这

是合理、健康的现象，并不能说明土

地市场不平稳。反观2016、2017年，

多轮竞标，高溢价率才是市场过热，

不健康的表现。

开发商回归理性
2020年房价继续维稳

2019年全年共出让72宗住宅用

地，这些地块后期入市后会对济南房

价产生怎样影响？对此记者咨询了合

富辉煌(中国)山东公司副总经理许传

明，许传明告诉记者，土地出让在一

定程度上会影响房地产市场房价，

“开发商高价拿地，必然会增加部分

房价来收回成本，但只是针对拿地地

块，并不会直接影响整个市场走

势。”许传明说。

山东省房地产发展研究中心特约

评论员许珊告诉记者，影响房价走势

预期因素很多，土地出让价格仅是影

响其因素之一，“今年高溢价地块仅

局限于个别地块，与前两年普遍高溢

价不同，因此入市后对济南整体房价

不会有太大影响。”许珊说，市场各

方的预期才是影响房价变化的最直接

的因素。尤其是在当前“房住不炒”

的要求下，开发商开发回归理性，房

价还将维稳为主。

熔断、竞拍、底价成交、流拍……

“过山车”的济南土地趋于平稳

建设中的国际金融城

2019已进入尾声。回顾济南全年土地市场，呈现了如同过山车一般的变化：从年初的底价成交，到3—6月份
上百轮的竞价，多次触发最高限价，再到下半年开启底价、流拍和终止出让。总的变化趋势来看，土地市场在明
显降温，并且趋于理性和平稳。
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