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上半年省城供地降6成，影响几何
短期对房价影响不大，下半年将加快供地稳楼市

济南上半年土拍市场降温

住宅供地仅完成全年计划一成多

房企为啥拿地积极性不高？

受挂牌条件、楼市环境影响

今年上半年，受疫情、地块多
数竞价限制条件较高的影响，开
发商拿地积极性减弱，拿地过百
亩的企业仅4家，均是业内“头部
企业”，而且都以底价拿地。

万科可谓上半年拿地“大
户”。6月11日，万科分别以161022
万元、39903万元的底价，摘得天
桥区药山西片区6宗组团地块，及
原毛巾厂项目A地块，土地储备
量约253亩，位居上半年第一；南
益地产以9亿元的价格，在长清大
学园片区拿地 1 9 5亩；绿地以
14 . 4亿元的价格，分别在彩石、
先行区拿地约277 . 8亩，其中住
宅约180 . 74亩；远洋以12 . 9亿元
的价格摘得边庄地块134亩土地，
其中住宅约107 . 6亩。

记者梳理发现，2019年上半
年，拿地过百亩的企业有12家，拿
地量过200亩的企业有4家，其中
拿地最多的融创联合高新控股，
在彩石和孙村片区拿了约952亩。

许传明认为，上半年土地市场
出现降温，主要与上半年济南土地
供应量减少有关。“主要还是受疫
情影响，比如泰安、枣庄、济宁上半
年供地量也偏少。”许传明说。

此外，挂牌条件和楼市环境
也有一定影响。“去年竞价地块，
主要分布在主城区及雪山、华山、
王舍人等位置较优地块，且挂牌
条件限制较少。今年出让地块中，

很多居住组团都有严格的竞价条
件限制，并不是所有企业都能参
与，影响了拿地积极性。”济南一
房企投拓部工作人员也表示，济
南上半年土地市场供应紧缩,且
不少地块属于定向拿地。

上半年不少楼盘以价换量，
有的甚至跌破楼面价销售，拿地
成本也成为开发商考虑的重要因
素。

“疫情导致现金流紧张，开发
商拿地会提前跟踪很久，但最终
拿地还是会综合分析成本出价。”
山东财经大学山东省房地产业发
展研究中心孙大海博士说，供地
量少并不能说土地市场冷，想进
入济南的开发商还很多，在济南
经营的开发商也很想拿地继续开
发，但各家还需根据土地储备和
资金情况来拿地。

“还是有不少开发企业处于
缺地状态，是想拿地的。”许传明
表示，经十一路地块经历43轮竞
价并触发熔断，也反映出开发企
业仍有较高的拿地需求。

“房企要发展就必须有土地
来开发新项目，所以高溢价也要
拿地。”上述房企投拓部人员说，
碰到优质地块，房企拿地的积极
性就大了。经十一路地块竞得人
新城目前在济南的项目已售罄，
无地块可开发，对该地块自然“虎
视眈眈”。
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2020年已过半，在经历过疫情“大考”后，各地楼市逐步回暖。作为省会城市，济南楼市“期中考”交出
怎样的成绩单？上半年土拍及房价情况释放出哪些信号？楼市下半年走势如何？齐鲁晚报·齐鲁壹点今起
推出“楼市半年考”系列报道，今天聚焦“土拍市场”。

供地减少房价会涨吗

平稳是总基调

上半年济南供地、拿地数量都减少，未来
一段时期，房价会不会因供应量少而上涨?许
传明说，一般房地产企业拿地后，开发周期有
两三年，目前三四个月的土地供应减少，对未
来的长期影响不大。

土地市场与楼市是两个市场，不能简单
理解成一段时期拿地少，房价一段时期就会
高。“高溢价率的地块本身很小，而且未来开
发出的住宅楼卖多少钱，还是要看销售市场
的走势，如果市场一直平稳甚至降价，那定价
高了也卖不动。”许传明说，目前只是上半年
供地量少，只要全年供地计划完成，下半年供
应大大增加，这样还是能保持平稳。“而且买
房者从有买房需求到最终买房也有一个过
程，一般也得好几个月。”

今年政府工作报告提到，坚持房子是用
来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进
房地产市场平稳健康发展。这也为未来房价
平稳定下总基调。虽然5月杭州、南京等地出
现“万人摇号”的抢房大戏，刚进入2020年下
半年，杭州、东莞、宁波等城市便开始出台约
束性调控政策。

“土地供应量少，成交量下降确实会使未
来一定时期内供应的住宅面积少，但并不意
味着房价一定会上涨。”孙大海说，房价是
否上涨还取决于库存量、市场销售情况，
如果库存量合理，市场销售平稳，房价仍
能保持平稳。“如果库存量比较大，一定时
段减少供地也有去库存的效果。”孙大海
还表示，更多土地底价成交，对房地产市

场来说不是坏事，有利于市场平稳健康发
展。目前济南楼市库存在合理范围内。

在济南市人民政府法律顾问、济南大学
法学教授袁曙光看来，房价稳定对城市吸引
人才、留住人才、发展产业都很重要。

“济南居民的居住环境得到很大改善，正
在成为宜居城市。而且济南最近又被央视《中
国经济生活大调查》评选为‘中国十大美好生
活城市’，住得好不好、成本高不高对城市来
说也是很重要的，从这个角度说房地产市场
还是应该保持平稳。”袁曙光说，城市有限的
土地，既要充分考虑民生，满足居民们对美好
生活的追求，也应该注重产业发展，特别是济
南要大力发展的产业，为这些产业的发展留
下空间。

下半年将加快供地

进一步稳定楼市

济南市自然资源和规划局相关工作人员
说，今年上半年土地供应量少，主要还是受疫
情影响，接下来将加快供地。

济南一家房企投拓人员说，由于上半年
地块不多，下半年多数开发商会集中拿地，个
别优质地块多轮竞价会成为正常现象。“目前
济南多数房企都急待补仓，求‘地’若渴。部分
济南本土房企，在售项目仅1-2个，若后续再
不拿地，在济南的经营会受影响。”

6月19日上午，济南市自然资源和规划
局召开的全市推进土地供应和批而未供处
置有关工作会议指出，目前2020年已经过
半，供地形势不容乐观。今年新增建设用地
预支指标方面，项目上报并不理想。针对土
地批而未供工作，该局副局长许宗生表示，
希望各有关单位建立台账逐宗分析，全力保
障年底前顺利完成任务，正确理顺规划—征
地—供地关系。

“土地市场遇冷，可能会使未来房地产市
场供应不足，而宽松的土地供应，有利于平抑
地价，进一步稳定济南楼市。”许传明说。
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济南上半年土拍市场降温

◎2019年上半年

总成交面积约3734 . 52亩
其中居住(含商住混合)地块约2743亩

◎2020年上半年

总成交面积约1629 . 92亩
其中居住(含商住混合)地块约1109.17亩。

2020年上半年居住用地供地量

是2019年上半年的40%

上半年济南住宅供地

仅完成全年计划的一成多

◎2020年度市本级计划供地36070亩

城镇住宅用地9349亩

占供地总量的25 . 93%

商服用地计划3015亩

占供地总量的8 . 36%

◎截至6月30日

供应城镇住宅用地1310亩

仅完成全年计划的14 . 01%

供应商业用地167 . 46亩

仅完成全年计划的5 . 55%

记者梳理发现，济南上
半年土地市场整体较冷清。虽
然出现了经十一路高溢价率成
交地块，但上半年供应和成交的
占地面积、总建面同比下降超 6
成。济南土拍市场为啥有点冷？对
未来房价有啥影响？记者进行了采
访。

齐鲁晚报·齐鲁壹点 记者 王皇 李庆斌

近日Wind数据显示，3月份
全国100个大中城市成交的土地
楼面均价在2227 . 64元/平方米
左右，而到了5月份，则快速升至
4227元/平方米。其中一线城市地
价从3月份的3993元/平方米跃升
至5月份的12905元/平方米，两个
月时间上涨约223 . 2%。

济南土地市场如何？记者梳
理发现，今年上半年，济南成交的
30宗土地(不含工业用地及仓储
用地)中，绝大多数以底价成交，3
个地块出现溢价，6月份出现了像
经十一路地块这样溢价高达
58 . 7%的地块。但相比去年同期，
今年的土拍市场降温不少。

去年上半年，济南成交土地共
计53宗(不含工业用地及仓储用
地)，其中，13宗土地出现溢价，4次
触发熔断，进入安置房竞价环节。
今年上半年土拍在成交地块、溢价
地块数量、触发熔断次数上更少。

从成交面积上看，今年1-6
月，济南土拍总成交面积(不含工
业用地及仓储用地)约1629 . 92
亩，其中居住(含商住混合)地块
22宗，共计约1109 . 17亩。

而去年同期，济南市土地成
交面积约3734 . 52亩，其中居住
(含商住混合)地块36宗，共计约
2743亩。2020年上半年居住用地

供地量仅是2019年上半年的40%。
克而瑞监测数据显示，与去年

同期相比，今年上半年，济南主城
七区商住类经营性用地供应和成
交宗数下降幅度都在49%左右，而
供应和成交的占地面积、总建面降
幅都超过6成，大约在65%。

自然资源部5月14日公布的
《济南市本级2020年度国有建设用
地供应计划》显示，2020年度济南
市本级计划供地总量为36070亩。
计划供应城镇住宅用地9349亩,占
供地总量的25.93%；计划供应商服
用地3015亩,占供地总量的8 .36%。
而记者梳理发现，截至6月30日，济
南已供应城镇住宅用地总面积
1 3 1 0 亩 ，仅 完 成 全 年 计 划 的
14 .01%；供应商业用地7宗,167 .46
亩,仅完成全年计划的5.55%。

相比而言，青岛今年上半年
供地量较大。据不完全统计，2020
年上半年，青岛上半年土地供应
23385亩，累计土拍(住宅、商业)
次数高达70场以上，供应约250
宗，成交土地约220宗(商住、商办
用地，不含工业用地)。“青岛上半
年的土地供应量应该能达到全年
计划的一半。”合富辉煌(中国)山
东公司副总经理许传明说。不过，
截至目前，青岛还没一次性公布
全年的供地计划。

·土拍
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