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土拍吹响新号角 “竞品质”或成标配
从源头促进行业良性发展 绿色建筑将迎新机遇

8月 18日，青岛第二轮集中供地信息出炉，与此前相比，在控溢价、竞买资格及资金违规严惩等方面做出调整。其中，最值得关注
的是在青岛土拍历史上首次提出“竞品质”，即出让方式由“限地价，竞自持城镇住宅面积”调整为当地块的最高竞买报价达到或超过
最高限价时，网上土地竞价中止，转到线下竞高品质商品住宅建设环节。根据近日公布的市北、李沧、崂山、西海岸等各区土地出让文
件来看，竞品质范围包括智慧化基础设施配置、绿色建筑、装配式建筑，分值按照等级从 1分-3分。

业内人士表示，“竞品质”有利于从源头上引导房地产市场供应高品质住宅产品，引导开发商提升智慧化基础设施、绿色建筑、装
配式建筑等方面建造设计能力，有利于促进我市房地产行业良性健康发展。

首轮供地拍出10530亿元
土拍市场更加严格化

据中原数据显示，今年首轮 22 个城市合计
土地出让金达到 10530 亿元，平均土地溢价率达
到 14.7%，楼面价平均达 10002 元/平方米，相比
2020 年同比上涨了 15.1%。日前公布的统计局数
据显示，2021 年 1-7 月份， 全国商品房销售额
106430 亿元，增长 30.7%。其中，住宅销售额增长
33.1%，办公楼销售额增长 9.1%，商业营业用房
销售额增长 5.0%。据锐理数据统计，2021 年 1-7
月份， 青岛商品房共销售 89322 套， 销售面积
10287191.94 平方米，销售总额 1529.92 亿元，同
比去年 1-7 月分别上涨 24.8%、22.8%、25.7%。其
中商品住宅成交 76524 套，成交面积 9067629.95
平方米，成交总额 1369.15 亿元，同比去年 1-7
月分别上涨 23.3%、22.4%、27.5%。

以上数据在一定程度上说明全国一些热点

城市的楼市热度未减。因此，各地开展了新一轮
的调控措施，尤其是从源头上控制市场。

8 月 18 日， 青岛市自然资源和规划局发布
《青岛市市辖区第二批次住宅用地供应集中公
告》，分别从拍地地块数量、延期竞拍、控溢价、
竞买资格及资金、竞品质、违规严惩等几个方面
进行了调整。值得关注的有四点变化：

一是控溢价： 大部分地块均设定起拍楼面
地价和最高楼面地价，溢价率上限设定在约 15%
以内。二是竞买资格及资金：参与竞买的企业股
东不得违规对其提供借款、转贷、担保和其他相
关融资便利等， 购地资金不得直接或间接使用
金融机构各类融资资金， 购地资金不得使用房
地产产业链上下游关联企业借贷或预付款，购
地资金不得使用其他自然人、法人、非法人组织
的借款， 购地资金不得使用参与竞买企业控制
的非房地产企业融资等。三是违规严惩：若经发
现，竞买人提交的资质证明文件、《资金承诺书》
等纸质文件不符合要求的， 或同一企业及其控
股的各个公司参加同一宗地的竞买， 取消竞得
人（暂定）资格，扣除 5%竞买保证金作为违约金

不予退还，竞买人 3 年内不得在我市参与土地竞
买。四是竞品质，也是本次土拍的最大看点之一。

近日，市北、李沧、崂山、西海岸等各区土地
出让文件依次公布，青岛土拍“竞品质”细则出
炉。对此，锐理数据山东区域总经理刘元婧分析
指出，本轮杭州、无锡、苏州、天津、青岛等地土地
调控严控土地价格，是从房地产源头———土地供

应端出发，严控地价，一方面降低了开发商拿地
成本，令其有一定的利润空间，但在本质上，政策
本身并非是让利于房企， 核心仍是为了稳定房
价。另一方面，品质先行或倒逼房企注重产品力，
提升项目品质，符合目前改善需求的大趋势。

从行业预期角度来看，刘元婧告诉记者，“竞

品质”或有望成为土拍规则新“标配”，未来专做
高品质的开发商或将迎来重大发展机遇。未来，
稳地价、稳房价、稳预期，促进房地产市场健康平
稳发展，依然是主旋律。

值得关注的是，此前青岛市住房和城乡建设
局发布了《青岛市绿色建筑与超低能耗建筑发展
专项规划 (2021-2025)》，从绿色建筑、超低能耗
建筑与近零能耗建筑、装配式建筑、绿色生态城
区和绿色生态城镇等 4 大方面提出了未来五年
建设目标，到 2025 年，青岛装配式建筑单体装配
率将不低于 50%。业内人士分析指出，未来专注
或深耕于高品质的开发以及建设企业或将迎来

重大发展机遇。

多个城市先后接力
未来土拍良性发展

记者梳理发现，在此之前，北京、西安、成都、
杭州等地，均已推出类似的土地出让措施。譬如北
京， 今年 5月已完成首轮竞高标准投报即高标准
商品住宅建设方案。另外一个特色城市为杭州。

7月 30日凌晨，杭州市规划和自然资源局官网
正式宣布，杭州调整土拍竞价规则，开展“竞品质”试
点。这次土拍规则调整，从竞价规则、购地企业报名、
配建模式、销售方式等方面，做了全面规划。

首先，启动十宗住宅地块“竞品质”试点，要求
先竞品质方案，意向购地企业获得资格后进入土拍
程序，所有“竞品质”地块需采取，先核验后现房销
售。降低土拍封顶溢价率上限，由 30%调整为 20%，
其中“竞品质”试点地块的溢价率上限为 10%。

与北京模式相比，杭州模式堪称全国首创。
北京采取先竞地价，再竞品质，而杭州先竞品质，
再竞地价。并把得分最高的品质标准，作为项目
建设标准。同时，又配套了现房及通过相关验收
手续后方可销售的政策。从源头到终端，最大程
度确保“住宅品质”。同时将竞品质地块溢价率上
限调整为 10%，进一步缓解“既要高品质，又要控

成本”的矛盾。
在青岛 8 月 18 日发布土拍新规之后，8 月

25 日，南京第二批次集中供地公告出炉，同日，
南京市规划和自然资源局会同该市发改委、建
委、房产局联合印发《关于进一步完善住宅用地
出让工作的通知》，南京市规划和自然资源局制
定的《关于提升全市新建商品住宅规划品质要求
的通知》对外公开。

业内分析，这两份《通知》包含诸多扎实举
措，以引导开发企业强化建设优质住宅产品的意
识，让广大群众在南京不但“有房住”，更能“住好
房”。本次集中出让的所有地块，全部采用“限房
价、定品质、竞地价”的新模式，与之前要求的“限
房价、竞地价”相比，多了“定品质”3 个字，以此
引导开发企业提升新建住宅的规划品质，避免在
开发建设过程中降标减配。这一稳地价的举措，
将提高开发企业用更好材料、投更多资金来建房
的意愿，为建设更优质的住宅、提升居住空间品
质，提供切实的支持和保障。

业内指出，与所有的城市一样，不论是南京、
北京、杭州还是青岛，“竞品质”是楼市调控的政
策加码，是从源头上促进行业良性发展，是对“房
住不炒”的再一次诠释。

■7月 3日，市北区金地·华章营销中心开放，众多市民了解项目信息。

■6月 19日，城阳区卓越中寰楼盘营销中心，
消费者正在了解项目信息。

■8月 6日，西海岸新区保利·领秀山售楼处
开放现场。
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