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土地市场 

【监测范围】：济南市区和长清。 
【区域划分】：根据济南城市规划及发展特征，并结合济南房地产市场的发展，将监测范围划分为“东、西、南、北、中”五大区域（详细划分参见附录Ⅰ）。 
【样本选取标准】：济南市国土资源局、国土资源局网上交易系统（工业用地除外，其他用地包括科教用地、仓储用地、机场用地、文体娱乐用地等）。 
 

住宅市场 

【监测范围】：南北以绕城高速为边界；东部以济南市与章丘市行政划分为边界；西部以济南市区与长清区行政划分为边界。 
【区域划分】：除写字楼物业外，其余物业区域划分同土地市场。 
【样本选取标准】：建筑面积在2万平米以上或者具有一定代表性的普通住宅项目；尚未开盘项目不在监测范围之内。“普通住宅”区别于别墅，主要指70年产权
的住宅产品。市场上也存在产权50年，但规划和产品完全按照居住功能进行设计、建造的项目，本文将类似项目纳入“普通住宅”类别。 
【指标解释】：1.“供应量”指对市场形成实际供应的可售房源数量，未推出房源不在统计之列； 
              2.“成交量”以实际签订协议为准； 
              3.“成交均价”，指住宅市场的实际成交价格，其计算方式为总成交额除以总成交面积所得数值。 
【数据来源】：均来自我司研究人员实地采集的一手信息。 
 

写ᄀ
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֥֩供ޤ7 ڀ份֥֩࢞ܖ׌ݰݸ٠֪澞 

 7月份，土地市场无新增。 
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 交ۉ֥֩

 7月份，土地市场成交9宗，土地面积37.43万平米，环比减少60.9%和76.3%。其中居住用地成交4宗、19.57万平米，商业用地成
交4宗、17.59万平米，另成交1宗批发零售用地，土地面积0.27万平米。 

 本月成交土地中，北园大街土地被山东东海房地产开发集团有限公司以4.45亿的价格摘得，土地溢价率仅为3.1%，土地单价7178
元/平米。郭店的两宗土地被加州以10.9亿摘得，居住用地的土地溢价率为12.3%，土地单价6277元/平米。 

 韩仓河A1地块被金茂和路劲联合体以14.09亿的价格摘得，土地溢价率3.6%，土地单价9713元/平米。韩仓河A2地块被金地以
4.06亿的价格摘得，土地溢价率9.1%，土地单价10901元/平米。 

 孙村和临空的土地均底价成交。 

 ள仅为12.3%澞ޣࢴ价ࡽ交֥ࣩ֩ۉ，下ୠڅ٠֪䏣֥֩，份ޤ7
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 交㖊况ۉ南՞६֥࡛֩ޤ7ٵ2018

成交面积（万平米） 
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ؐ 万ٴ५ 
 Չ化څޤ交ۉ住ո֋ާ࣐֩ك南࡛ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2017

成交面积 成交宗数 
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单位 

2018TDGP0
5C0041 

北园大街以南，津浦
铁路西侧 

商业 7923 
1.5≤地上≤3.5 

地下≤1.8 
3.5 27730.5 10600 40 10600 10,928.84 —— 3.10% 920  3941  2018/7/13 

山东东海房地
产开发集团有
限公司 2018TDGP0

5R0042 
北园大街以南，津浦
铁路西侧 

居住 12710 
1.5≤地上≤2.7 

地下≤1.4 
2.7 34317 14000 70 32600 33,611.16 —— 3.10% 1763  9794  2018/7/13 

2018TDGP1
2R0043 

虞山北路以北，刘公
河以东 

居住 77582 
1.5≤地上≤2.0 

地下≤1.0 
2 155164 34680 70 86700 97400 —— 12.34% 837  6277  2018/7/13 

济南璟界房地
产开发有限公
司 

2018TDGP1
2C0044 

虞山北路以北，刘公
河以东 

商业 29037 
2.2≤地上≤3.0 

地下≤1.0 
3 87111 11600 40 11600 11600 —— 底价 266  1332  2018/7/13 

济南贵达置业
有限公司 

2018TDGP1
2R0045 

飞跃大道以北，韩仓
河以东，韩仓大道以
南 

居住 80593 
1.0≤地上≤1.8 

地下≤1.0 
1.8 145067.4 54400 70 136000 140900 —— 3.60% 1166  9713  2018/7/13 

宁波宁兴房地
产开发集团有
̀
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各物业市场分析 

Part1  住؉٠֪ 

Part2  写٠֪ࠂ؀ 

Part3  公㄰٠֪ 
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 ڀ下ୠ澞 住؉供ދރଞڀ体供ݦ，ش减ٰלଞࡼۑ׌ݰ，份ޤ7
 7月，济南住宅市场供应量为8102套、101.61万平米，同比减少6.9%和4.6%，环比减少22.4%和19.9%。其中新增供应

3033套、38.98万平米，同比减少32.5%和24.7%，环比减少49.5%和45.7%。 

 7月份，市场供应明显减少，13个项目加推新房源，每个项目的房源加推量较少；3个新项目入市，首推房源都在两三百套。
东部片区本月7个项目加推，2个新项目入市，片区新增1839套房源，占新增总量的61%。其次是北部，中海华山珑城一
直保持较高的推货量。西部本月有1个新项目入市，3个项目加推。 
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万ٴ५ 2016ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ住؉供ڀଞڅޤՉ化（஄ऴ） 

新增供应量 月初存量 
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 （ݤ׫）Չ化څޤଞڀ住؉供ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2016 ׫

新增供应量 月初存量 

58% 

16% 

3% 

22% 
1% 

 ଞ及ࠢ例ڀ住؉供־՞区ޤ7ٵ2018

（套数） 

东部 西部 南部 北部 中部 

61% 18% 

2% 
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 交ۉ؉澞 住ދރ下ୠࢴ交ۉࣶڏ交଀冷，஍ࣹۉ٠֪؉份，住ޤ7
 7月，住宅市场共成交2808套、34.42万平米，同比减少41.5%和39.1%，环比减少47.7%和46.4%。 

 7月份，住宅市场的供求出现明显下降。市场上低价热点项目虽然依旧保持较好的走量，但成交率明显下降，开盘即清盘
的现象难以再现。高价盘成交更是下滑明显，个别项目的开盘成交率不足20%。 
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 （ݤ׫）٠֪供࠭关ॸ؉南住࡛ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2016 ׫

供应套数 成交套数 
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万ٴ५ 2016࡛ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ南住؉٠֪供࠭关ॸ（஄ऴ） 

供应面积 成交面积 

51% 

25% 

8% 

16% 
0% 

 交ଞ及ࠢ例ۉ؉住־՞区ޤ7ٵ2018

（套数） 

东部 西部 南部 北部 中部 

51% 

25% 

9% 

15% 0% 

 交ଞ及ࠢ例ۉ؉住־՞区ޤ7ٵ2018

（面积：万平米） 

东部 西部 南部 北部 中部 
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交ۉ于࣒ފ㡆ؙ，但ۑ价ࢤ个஍ࣹܱ出י，٠֪ૃ冷؉份，住ޤ7
 价ࣩ઩势ۑ体ݦտ了ڦ，૊ளߡ价ࣩࡼۑ

住؉价ߡ 
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写ࠂ؀供ڀ 

 7月，写字楼市场整体供应量为58.02万平米，同比减少12.5%，环比减少8.5%。新增供应量为1.23万平米，同比减少
91.3%，环比减少77.3%。 

 本月济南写字楼市场新增供应量较少，整体供应量有所下降。全月仅西客站板块一在售项目推出新房源，市场项目推货积
极性差，以库存去化为主。从板块供应来看，高新板块稳居首位，存量主要来自汉峪金谷项目；其次为西客站板块，该区
域预计10月份会有部分潜在供应入市。随着在售项目的余货加推，及齐鲁之门等新项目入市，区域竞争愈加激烈。 

 

 下ୠےޥଞڀ体供ݦ٠֪，于低位דଞ׌ݰ٠֪ࠂ份写؀ޤ7
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写ۉࠂ؀交 

 7月，写字楼市场共成交0.96万平米，同比减少91.2%，环比减少84.8%。 


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写ࠂ؀价ޤ7 ߡ份写٠֪ࠂ؀价ٰڲߡ上䃄，主ੌ原֛ފ个别价ள஍ࣹ઩ଞ
૊װ 

 7月，写字楼市场整体成交均价为12104元/平米，同比上涨26%，环比上涨5%。 

 本月，除CBD和泺源大街板块外，其余在售板块成交均价都呈现微幅上涨，主要原因是个别价格较高的项目成交表现良好，
拉高区域及整体市场均价。CBD和泺源大街板块在售项目较少，价格没有调整。 
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元/ٴ५ 
 Չ化څޤ交֭价ۉࠂ写؀ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2016

整体 二环东路 经十路 奥体 CBD 泺源大街 山大路 纬二路 高新区 西客站 其他零星 
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公㄰供ڀ 
 7月，济南公寓市场供应量为7253套、36.14万平米、同比增加20.3%和29%，环比减少11.7%和9.6%。其中新增供应

1396套、6.48万平米，同比增加17.2%、减少6.1%，环比减少68.8%和65.9%。 

 7月份，公寓市场新增供应大幅减少。本月无新项目入市，4个在售项目加推新房源。东部4个项目加推，其中唐冶片区2个
项目共推出714套新房源，占区域新增量的80%。西部恒大项目顺推一栋平层公寓，共502套。其余区域无新增。 

5个֧ֈ஍ࣹ加ܱ，୳中֧，ش减ٰלڀଞ供׌ݰ份公㄰٠֪ޤ7
东ੋ଑区־ 
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 （ݤ׫）Չ化څޤଞڀ公㄰供ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2016 ׫

新增供应量 月初存量 
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万ٴ५ 2016ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ公㄰供ڀଞڅޤՉ化（஄ऴ） 

新增供应量 月初存量 

58.7% 

37.4% 

1.3% 2.6% 

 （ݤ׫）ଞ及ࠢ例ڀ公㄰供־՞区ޤ7ٵ2018

东部 西部 南部 北部 中部 

64.0% 

36.0% 
0.0% 0.0% 

    （ݤ׫）ଞ及ࠢ例ڀ供׌ݰ公㄰־՞区ޤ7ٵ2018

东部 西部 南部 北部 中部 
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公㄰ۉ交 
 7月，济南公寓市场共成交1672套、7.63万平米，同比减少6.7%、14.3%，环比减少29.1%和25.9%。 

 本月公寓市场成交量有所下降。从成交区域来看，东部为绝对主力成交区域，本月成交1304套，占比78%。其中，唐冶片
区3个在售项目共成交731套，占区域成交量56.1%、整体市场成交量44%；区域其余成交集中在CBD片区，2个在售项目
共成交300余套。西客站区域在售项目较多，同质化较为严重，目前均处在顺销状态，去化速度有所减缓。全月共成交
324套，环比减少60%。 

 ־交区ۉ下ୠ，东଑CBDոֆ⡩࢜区为主力ےޥ交ۉ份٠֪ޤ7
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公㄰价ߡ 

 7月，济南公寓市场整体成交均价为12392元/平米，同比上涨22.6%，环比下降5.4%。 

 7月，济南公寓市场价格有所下降，主要原因是区域价格洼地——唐冶片区在售项目火爆成交拉低了区域和市场整体价
格。其余区域价格变化不大，较为稳定。 

Ո东଑ֆ⡩࢜区֧ֈ஍ࣹளۉ交ڦտ，7ޤ公㄰٠֪价ےޥߡ下ୠ 
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元/ٴ५ 
 交֭价Չ化ۉ公㄰ޤ7ٵ2018-ޤ1ٵ2016

整体 东部 西部 南部 北部 中部 
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政策分析 
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 ߅ज़分ݛ

࡛南严ۙࠤⴼՉॳੇ“Չࣼ
䃄价” 
7月9日，济南市城乡建设委发
布《关于规范带装修商品房预
售管理的通知》。 
一、带装修销售的商品房应明
示装修价格。二、严禁擅自改
变商品房装修设计标准。 

 ݺ9ޤ7

中ف࠿ݛנ：ੌ下决ڵ੕决֩ۑװ产٠
֪ୋங   ֲ决惑制ۑ价上䃄 
日前，中央政治局召开会议分析研究当前
经济形势，部署下半年经济工作。会议
称，上半年经济保持总体平稳、稳中向好
态势。会议指出，下半年要深入推进供给
侧结构性改革，打好三大攻坚战，保持经
济运行在合理区间。坚定做好去杠杆工
作，把握好力度和节奏；下决心解决好房
地产市场问题，坚决遏制房价上涨，加快
建立促进房地产市场平稳健康发展长效机
制。 

住ڎ଑：加ݘ߹לକڎׁ׫力څ  ֛֩制ܱؕૡ
 ઓٟ化،঴ݘ߹
7月12日，住建部在工作会议上表示，接下来要加快
建设续建项目，加大棚改配套基础设施建设力度，努
力做到配套基础设施建设与棚改安置住房同步规划、
同步报批、同步建设、同步交付使用，严格工程质量
监督管理。 
其次，要严格依法依规控制棚改成本，严禁违规支
出。 
最后，要因地制宜推进棚改货币化安置，对于商品住
房库存不足、房价上涨压力较大的地方，应有针对性
地及时调整棚改安置政策，更多采取新建棚改安置房
的方式；商品住房库存量较大的地方，可以继续推进
棚改货币化安置。 7ݺ31ޤ 

 ݺ10ޤ7

࡛南֩ۑتذ产٠֪7לਸ਼为ૡਸ਼专஍࠿ݦ 
重点整治房地产中介机构和从业人员以下行
为： 
一、采取威胁、恐吓等暴力手段驱逐承租人，
恶意克扣保证金和预定金; 
二、为不符合交易条件的房屋提供经纪服务，
或者对购房人隐瞒抵押、查封等限制房屋交易
的信息; 
三、为客户就同一房屋签订不同交易价款的
“阴阳合同”提供便利，非法规避房屋交易税
费; 
四、非法侵占或者挪用客户交易资金; 
五、强制提供代办服务、担保服务，或者以捆
绑服务方式乱收费; 
六、与投机炒房团伙串通，谋取不正当利益; 
七、发布虚假房源、不实价格信息招揽业务，
以低价“钓鱼房”诱骗消费者。 

 ݺ12ޤ7

 ݺ14ޤ7

࡛南سݰ区ஏݺڎ୎ݪ࢑中
 ڃݛ偿श交ݸդۉڎڵ
日前，济南市印发《济南市人
民政府办公厅关于加快推进养
老服务设施建设的实施意
见》。意见提出，新建住宅小
区应按照每百户不少于20平方
米、老旧小区每百户不少于15
平方米的标准，建成1处建筑
面积不少于300平方米的社区
老年人日间照料中心，将其打
造成为提供“助餐、助浴、助
洁、助行、助医、助急”服务
的社区居家养老服务平台，且
建成后无偿移交县区政府（或
其民政部门）。 

 ݺ26ޤ7

࡛南为ּڎ٠क़஝嶃ै੐ऎ 
10㮶及以上不ৗ▁刀ெ 
近日，济南出台《济南市关于
提高建筑方案设计水平的指导
意见(试行)》。建设项目布局
方面，指导意见提出，要避免
大面积“兵营式”布局，建筑
布置应疏密有致、高低穿插，
形体组合富有变化，并集中设
置开敞空间。其中，建筑量超
过10栋(含)的居住类项目，群
体高度应采用2-4个不同高度
层次，形成梯级变化，避免
“一刀平齐” 。 
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2018ݺ9ޤ7ٵ    ࡛南Sݰ١੐   严ۙࠤⴼՉॳੇ“Չࣼ䃄价” 
澬ݛज़内؟澭针对近期济南市房地产市场出现的部分商品房采取“毛坯变装修”变相涨价销售等问题，7月9日，济南市城乡建设委发布《关于
规范带装修商品房预售管理的通知》，进一步加强商品房预售监管，维护购房者合法权益。 
一、带装修销售的商品房应明示装修价格。带装修销售的商品房申请商品房预售许可时，预售方案中需包括带装修施工图审查合格书及装修标
准的价格构成，商品房毛坯价格应与装修价格分离。装修价格应依据商品房装修配置标准、材料选型、品牌档次、施工品质等条件合理定价。 
装修价格构成(含装修主要材料、设备清单及品牌)需在销售现场公示，同时需按要求提供装修样板房，样板房装修标准应与现场公示内容及交
房标准一致。 
商品房买卖合同中应明确毛坯单价及装修单价，不得违背购房人意愿，通过提高装修价格，变相抬高房价。 
二、严禁擅自改变商品房装修设计标准。按毛坯房设计的商品房，取得预售许可后，开发企业不得擅自改为带装修商品房对外销售。擅自将毛
坯房改为带装修商品房销售的，应暂停销售行为，待完善施工图设计变更审查后，方可继续销售。对借“毛坯变装修”变相涨价、未办理施工
图设计变更审查的项目，一经发现，责令企业限期整改，整改期间停止商品房销售，不良行为记入企业诚信档案;拒不整改的，移交执法部门依
法查处。 

2018ݺ10ޤ7ٵ     ࡛南֩ۑتذ产٠֪7לਸ਼为ૡਸ਼专஍࠿ݦ 
澬ݛज़内؟澭7月11日，济南市住房保障和房产管理局组织召开房地产市场专项整治工作会议。会议对我市房地产市场专项整治工作进行了安
排部署，重点整治房地产中介机构和从业人员以下行为： 
一、采取威胁、恐吓等暴力手段驱逐承租人，恶意克扣保证金和预定金; 
二、为不符合交易条件的房屋提供经纪服务，或者对购房人隐瞒抵押、查封等限制房屋交易的信息; 
三、为客户就同一房屋签订不同交易价款的“阴阳合同”提供便利，非法规避房屋交易税费; 
四、非法侵占或者挪用客户交易资金; 
五、强制提供代办服务、担保服务，或者以捆绑服务方式乱收费; 
六、与投机炒房团伙串通，谋取不正当利益; 
七、发布虚假房源、不实价格信息招揽业务，以低价“钓鱼房”诱骗消费者。 

 ߅ज़分ݛ
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2018ݺ12ޤ7ٵ    住ڎ଑：加ݘ߹לକڎׁ׫力څ  ֛֩制ܱؕૡ߹ݘઓٟ化،঴ 

澬ݛज़内؟澭7月12日，住建部在工作会议上表示，接下来要加快建设续建项目，加大棚改配套基础设施建设力度，努力做到配套基础设施建
设与棚改安置住房同步规划、同步报批、同步建设、同步交付使用，严格工程质量监督管理。 

其次，要严格依法依规控制棚改成本，严禁违规支出。确保按合同约定及时偿还棚改贷款，努力实现市域范围内棚改资金总体平衡。同时，还
要进一步合理界定和把握棚改的范围和标准，不搞一刀切，重点攻坚改造老城区内脏乱差的棚户区和国有工矿、林区、垦区棚户区。 

最后，要因地制宜推进棚改货币化安置，对于商品住房库存不足、房价上涨压力较大的地方，应有针对性地及时调整棚改安置政策，更多采取
新建棚改安置房的方式；商品住房库存量较大的地方，可以继续推进棚改货币化安置。 

 

2018ݺ14ޤ7ٵ    ࡛南سݰ区ஏݺڎ୎ݪ࢑中ۉڎڵդݸ偿श交ڃݛ 

澬ݛज़内؟澭日前，济南市印发《济南市人民政府办公厅关于加快推进养老服务设施建设的实施意见》。意见提出，新建住宅小区应按照每百
户不少于20平方米、老旧小区每百户不少于15
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2018ݺ31ޤ7ٵ    中ف࠿ݛנ：ੌ下决ڵ੕决֩ۑװ产٠֪ୋங   ֲ决惑制ۑ价上䃄 
澬ݛज़内؟澭日前，中央政治局召开会议分析研究当前经济形势，部署下半年经济工作。会议称，上半年经济保持总体平稳、稳中向好态势。
会议指出，下半年要深入推进供给侧结构性改革，打好三大攻坚战，保持经济运行在合理区间。坚定做好去杠杆工作，把握好力度和节奏；下
决心解决好房地产市场问题，坚决遏制房价上涨，加快建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制。 

 

2018ݺ31ޤ7ٵ    十三଑ୈSݧ੐ਇֈۑलੱࣔۑਗଵਸ਼为 
澬ݛज़内؟澭7月30日，十三部门印发《综合整治骚扰电话专项行动方案》的通知，通知明确自2018年7月起在全国范围内组织开展为期一年
半的综合整治骚扰电话专项行动，重点对商业营销类、恶意骚扰类和违法犯罪类骚扰电话进行整治。 

其中，《通知》强调严格规范售房租房电话营销行为。住房和城乡建设部牵头，加强对房地产开发企业、房地产经纪机构和房地产经纪人员的
监督管理，严格落实中介机构备案制度，严格规范电话营销行为。 

 ߅ज़分ݛ
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