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今年土地市场前热后冷
上半年抢地大战频发，下半年基本底价成交

6月底，花园东路南侧的原黄台煤气
炉厂地块被金地拍得，成交价12300多元/
㎡，土地成本比一路之隔的原德锡科技地
块低5000多元。

下半年，土地市场明显降温，除了7宗
土地溢价成交外，其余80多宗土地，要么
底价成交，要么流拍或者终止竞拍，其中
不乏核心城区的优质地块。特别是7月中
央定调，重申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，同时首次提出不将房地产作为短期刺
激经济的手段。

地价、房价、预期全部降温。开发企
业对销售预期大幅下调，再加上融资渠
道收紧，成本走高，“地主家”的余粮也
不多了。据济南一家房企的投资部人士
透露，部分开发商面临无钱交竞拍保证
金的尴尬。有一些地块，只要交上保证
金，基本上就能拍到手。在市场前景不
明朗的形势下，大多数房企对拿地持谨
慎态度，特别是前两年部分开发企业激
进拿地，高价拍到手的地块如今不得不
亏损入市。

整体来看，济南主城区(市内六区
历下、市中、历城、天桥、槐荫、长清，含
先行区)全年通过招拍挂成交居住、商
用土地面积大约516 . 5 2万㎡(约折合
7748亩)。相比往年略低，但以目前的行
情走势来看，这些土地正常开发，也足
以供应市场需求。

2020年的土地行情如何？如果调控政
策、金融政策等大环境没有多少变化，业
内人士预计仍然不会有太大波动，继续保
持平稳是大概率事件。

下半年多数底价成交

上半年共有56宗住宅、商业用地通过
招拍挂成交，除了前期土地熟化地块的后
续供地(如铁路职业学院二期用地、北湖片
区后续用地、泺口片区后续用地等)以及个
别地块底价成交外，大多数都是溢价成
交。房企拿地意愿比较强烈，频繁触发最
高限价，进入竞政府安置房阶段。

3月份，市中区二环南路枫叶散热器
厂地块溢价率60%，楼面地价达到了14400
元/㎡，并额外配建政府安置房。5月8日，
机床一厂地块(建筑规模大约22万㎡住宅
捆绑20万㎡商业)，竞拍了154轮，溢价率超
过了90%，被中骏拍得。楼面地价最高的一
宗居住用地(容积率1 . 4)超过了13400元/
㎡。

5月17日，历下区奥体西路花园东路
西北角的原德锡科技地块，拍出了年度
最高楼面价。参加抢地的房企大战70回
合之后，触发最高限价，阳光城和鑫苑联
手，以楼面地价超14400元/㎡、另外无
偿配建10758㎡政府安置房的代价拿下。
业内人士估算，实际楼面地价在17500元
/㎡左右。这个面积46亩、容积率2 . 5的
地块，意外成为今年济南市单价最贵的
住宅用地。

此外，历城区佳宝乳业地块A地块(容
积率1 . 8)，楼面地价也逼近14400元/㎡，触
发最高限价，额外无偿配建政府储备性安
置房3699㎡，实际楼面地价超过16000元/
㎡。

据业内人士分析，上半年的小阳春行
情让部分房企以为市场回暖，特别是希望
进入济南核心城区的房企，趁机拿地占据
一席之地。如中南、阳光城、金地等。

上半年频繁抢地大战
□记者 赵国陆

在稳地价、稳房价、稳预期的调控基调下，2019年，济南的土
地市场表现如何？主城区通过招拍挂出让的住宅、商用土地成
交了大约516 . 52万㎡(约折合7748亩)，土地市场“前热后冷”的特
征比较明显。上半年房企积极拿地，在抢地中频频触发最高限
价。下半年则谨慎出手，底价成交为主，甚至部分优质地块流
拍。业内人士指出，如果政策大环境不变，2020年仍会保持平稳，
难有大波澜。
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