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主打

济南“长个儿”有了硬杠杠
住宅平均容积率拟从1 . 3调至1 . 7
本版采写 本报记者 马云云 喻雯

本报10月20日讯 济

南国有土地级别与土地基

准地价或将进行调整。20

日，济南市国土部门召开

济南城区及建制镇土地级

别与基准地价听证会。22

人参与听证会，大家根据
此次土地级别与国有土地

基准地价范围提出了不少

意见、建议。

济南市国土资源局土

地利用处相关负责人介

绍，为做好此次听证会，

9月19日，他们提前一个

月发布了公告，面向社会

招募听证代表。由于听证

会成员需具备一定国土资

源土地级别和基准地价知

识，一个月的时间，只有

3人主动报名申请。为保

证听证会顺利开展，国土

部门特意邀请政府相关部

门的工作人员和专业人士

参与，原定20—25人的听

证会人数，最终确定 22

人。

根据公告，此次土

地级别与国有土地基准

地价范围为：东到历城

区与章丘市的行政分界

线；西沿京沪铁路线并

向西南延伸经过平安店

镇的叶庄至后三庄；南

至皇姑村以南山体向东

沿绕城高速公路南环线

经兴隆山郊野公园、浆

水泉郊野公园、龙洞郊

野公园至狼猫山水库；

北接绕城高速公路北环

线与济青高速公路至孟

庄并向东北延伸至遥墙

机场。

在听证会上，大家根

据此次土地级别与国有土

地基准地价范围提出了不

少意见、建议。

济南市国土部门相关

工作人员称，根据国土部

有关规定，土地基准价格

最长三年调整一次，各地

可根据实际情况调整。在

这次听证会之前，济南分
别在1999年、2004年、

2006年及2007年四次调整

了国有土地基准地价。目

前，省城商业用地分为10

个级别，住宅用地与工业

用地分别为9个级别和8个

级别。其中，一、二、三

级商业用地基准价格每平

方米分别为4500元、3245

元和2230元；一、二、三

级住宅用地基准价格每平

方米分别为3120元、2120

元和1690元。

土地基准价是指在城
镇规划区范围内，对现状
利用条件下不同级别或
不同均质地域的土地，

按照商业、住宅、工业等
用途，分别评估确定的
某一估价期日上法定最
高年期土地使用权区域

平均价格。它是在设定
估价基准日、设定土地
开发程度、设定使用年
期下完整土地使用权的
区域平均价格。

本报10月20日讯 20日，记

者从济南城区及建制镇土地级别

与基准地价更新听证会上获悉，

住宅和商业用地平均容积率拟由

原设定的1 . 3提高至1 . 7。业内人

士分析，这是土地集约化发展的

必然选择，也代表了城市发展的

必然趋势。

土地容积率指在城市规划区

的某一宗地内，房屋的总建筑面

积与该宗地面积的比值，容积率

的大小反映了土地利用强度及其

利用效益的高低。

据济南市国土资源局有关负

责人介绍，根据2007年对国有土

地级别和土地基准地价的设定，

济南住宅和商业用地的平均容积

率为1 . 3，而此轮调整拟提高至

1 . 7，增幅达30 . 8%。这意味着

济南的土地利用强度及利用效益

将得到显著提高。

“这是土地集约化发展的必

然要求。”市国土资源局一位负

责人表示，这些年，随着城市不

断膨胀，城市内空间愈显不足，

不少城市提出要提高容积率，充

分利用城区有限的土地资源。

2009年底，济南市就曾根据城市

化发展现状提出要提高城市总容

积率，加快城市“长高”速度，

要求除控高区外，禁建6层以下

建筑。

一位业内人士分析，这些年

济南市在不断“长高”、“长大”

的过程中，一些高层楼宇拔地而

起，土地容积率得到大幅提高。

此番对住宅和商业用地容积率的

调整，代表了济南城市化发展的

趋势，也符合济南市城市发展战

略的总体方向。

记者从20日举行的济南市

城区及建制镇土地级别与基准

地价更新听证会上获悉，根据济

南市整体规划及经济发展水平，

此次进行基准定价的范围拟增

加59平方公里，涉及华山镇工业

园等四个区域。

济南市国土资源局有关负

责人介绍说，以往更新只对城区

进行听证，特殊时会对建制镇进

行单独听证。而此次听证将建制

镇的更新包含在内。

根据济南市城区土地利用

总体规划图、济南市城市总体规

划图并结合外业现场调查，有关

方面初步确定了此次调整土地

级别与国有土地基准地价范围。

此次调整东到东巨野河、历城与

章丘行政界；南至狼猫山水库、

向西沿绕城高速公路南环线至

港沟立交，沿南部山体至长清南

部城市规划边界线；西沿平安店

镇刘庄、叶庄至玉清湖水库东；

北接黄河大堤南岸、沿绕城高速

公路北环线、济青高速公路并向

东北延伸至遥墙机场、唐王，南

接东巨野河。

该范围涉及区域面积为
1105平方公里，比上轮评价范围

增加了59平方公里。新增加的范

围共涉及四个区域，分别为西北

区域，范围为玉清湖水库东岸至

北绕城高速与黄河大堤区域；北

部区域，范围为北绕城高速与黄

河大堤区域；东部区域，范围为

城市规划线(历城区与章丘市的

行政分界线)以西，规划中的青

银高速以东区域。

另外，历城区华山镇工业园

区虽不在济南市城区土地利用

总体规划和济南市城市总体规

划范围内，但据小组外业调查，

目前该区域内工业企业较多，有

关方面结合济南市现状卫星照

片，拟将该部分区域也调整到评

价范围中。

20日，记者在济南城区及建

制镇土地级别与基准地价听证

会上获悉，省城商业一级地范围

拟明显缩小，从而进一步明确泉

城路、黑虎泉北路、泉城广场、泺

源大街区域为全市核心商业中

心的地位。

山东正衡土地房地产评估有

限公司相关人士分析，土地级别与

土地基准地价调整后，城区各类用

地状况也会发生变化。其中，商业

一级地范围会明显缩小，进一步明

确泉城路、黑虎泉北路、泉城广场、

泺源大街区域为全市核心商业中

心的地位。“从外业调查商业网点

的租金水平上看，也能验证其独特

的商业核心地位，这是市区其他区

域所无法替代的。”

此外，商业用地级别划分进

一步突出与城市规划相衔接的

特点。对已经根据规划建设和近

期内将要建设的新兴商业区重

点考虑，体现在奥体文博片区、高

新区、燕山立交文化东路延长线

区域、小清河穿过中心城区区域、

京沪高铁战前广场区域、济钢王

舍人区域、空港组团核心区域、唐
冶新城进出口加工区区域、孙村

开发区区域、长清大学城区域等，

使土地级别的划分与现状的商业

分布及规划中的商业分布能够有

机结合，既考虑到现状的商业繁
华程度，又对近几年内新兴的商

业中心有所考虑。 今后，济南或许会出现更多的超高楼。（资料片）

22名代表听证

土地基准价调整

格名词解释

土地基准价

土地基准定价范围

拟增59平方公里
华山镇工业园等有望纳入评价范围

商业一级用地范围拟缩小

新兴商业区拟重点打造

基准地价如果上调，会不会

带来土地价格、房价的上扬？在济

南城区及建制镇土地级别与基准

地价听证会上，部分听证代表发
出了这样的疑问，对此，济南市国

土部门土地利用处相关负责人表

示，基准地价的提升不能直接推

高地价和房价。

20日，在济南城区及建制镇

土地级别与基准地价听证会上，

一名来自房地产开公司的听证代

表提出一个关乎切身利益的问

题：如果基准地价上调，会不会对

土地出让价的提高起到推波助澜

的作用，从而影响到土地成交价

格？进而影响到济南房价？对此，

济南市国土资源局土地利用处相

关负责人表示，基准地价是各种

用途土地的使用权区域平均价

格，它不同于土地出让地价，现在

土地都采用招标、拍卖、挂牌出让

的形式，其土地价格由市场来决
定，基准地价的提升不必然导致

土地价格上扬。

“土地的基准地价、评估价

格、拍卖底价以及市场价格是四

个不同的概念。基准地价反映土

地的价值和地价总体水平与变化

趋势，仅是土地价格的参考，是政

府衡量土地资产、调节土地市场

的依据，具有稳定性，不会大起大

落。”济南市国土资源局土地利用

处相关负责人称。

“土地最终的成交价，是由市

场需求决定的，不会直接受到基

准地价的影响。”该负责人称，土

地进入市场确定的底价，是根据
土地评估价、土地开发成本等具
体情况，综合评估确定的，与基准

地价关系不大。

那么，基准地价的调整会不
会影响房价？对此，北大资源地

产一专业人士分析，省城土地招

标、挂牌、拍卖确定底价时，虽然

会以基准地价为基础，但具体的

各个地块，有其自身的实际情

况，如交通、市政等配套，出让的

底价也会有所不同，而且土地出

让的最终成交价，也与市场需求

等多种因素有关。也正是如此，

基准地价的调整不会对房价产
生直接影响。

基准地价提升不会直接推高地价
国土部门表示，土地成交价最终由市场决定

格头条解读


