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今年首次土拍名单公布 除了数量和位置出让制度也有相应调整

土拍制度相应调整将进一步稳定房价和地价，提振市场信心。观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄

2月21日，青岛市自然资源和规划局网站发布《关于发布
青岛市市辖区2023年第一批次拟出让住宅用地详细清单的公
告》，青岛市辖区2023年第一批次出让住宅用地详细清单正式
公布。根据清单本次计划共出让地块14宗，涉及崂山、市北、李
沧、城阳、西海岸，地块数量低于去年第一批次16宗的供应量。
除了供地数量和位置，在此次发布的公告中，最值得大家关注的
还是土地集中出让制度也发生了相应调整。

名单发布 14宗地块在这些区域

小鹏看房

供地数量缩水 政策导向明显

根据相关公告显示，青岛 2023 年共计出让地块 14 宗，这
与 2022 年第四次土拍的 40 宗地的规模相比，出现大幅度缩
水。土地供应数量下降，在业内人士看来，一方面是距离上次
去年 12月土拍时间较近，而当时 40宗地的规模，开发商也需
要时间“消化”。另一方面受制于房价波动、贷款利率下调等
因素持续影响，市场观望情绪依然浓厚，包括青岛在内全国及
地方各地楼市回温缓慢，库存压力较大。据青岛锐理数据显
示，2022 年全市商品房新增供应 1136 万平方米，同比下降
33.2%；商品房成交套数12.7万套，同比减少10.9%。截至2022
年年末全市商品房市场存量降至 27.74 万套，约 3316 万平方
米，当前去化周期约26个月，去化压力依然较大。在这样的背
景之下，调整土地供应规模，也能看出政策对于市场的引导作
用。

不再集中拍卖 政策再次调整

除了数量的减少，在青岛币自然资源和规划局发布的
2023年第一批次住宅用地拟出让地块详细清单的公告中，最
后的备注一栏出现“地块最晚于 2023年 5月 20日前发布出让
公告”。来自青岛锐理的相关专家分析，这意味着第一次土地
拟出让的时间段从2月21日一直到5月20日，跨度调整为3个
月，实施了两年的土地出让“两集中”制度，正在发生调整，虽
然仍需集中发布土地出让清单信息，但不再集中组织出让和
成交活动。

其实，有关集中土拍政策的调整，早在年初自然资源部办
公厅下发《关于进一步规范住宅用地供应信息公开工作的通
知》明确，对住宅用地出让公告不再要求“全年不超过 3 次”。
另外通知中还有“每次公开详细清单对应的拟出让时间段原
则上不少于3个月”“详细清单内的地块可以分批次出让，但必
须在公开时间段内全部推出”等条文。2月3日，自然资源部回
应，该文件是自然资源部印发的对地方住宅用地供应工作进
行的指导文件，不是要取消集中供地制度，而是优化完善集中
供地政策，更好发挥充分公开披露信息对于稳定和引导市场
预期的积极作用。

对于政策的调整，来自青岛锐理的专家认为，建立新的拟
出让地块清单公布制度，在房地产业流动性压力仍然较大的
情况下，放宽全年供地批次数量的限制，明确3个月的缓冲期，
以及根据商品住房去化周期长、土地流拍率高等控制供应等，
可以让开发商充分消化吸收地块信息和竞争环境，有助于缓
解开发商的资金压力，降低同批次地块入市的竞争强度，进一
步稳定房价、地价和市场信心。

【市北区】

2023年第一批次，市北区拟计划出让地块3宗，
占地面积约16.7万平方米，分别是中车四方厂区二
期地块、捷能中泰片区北地块、郑州路改造地块。

◆郑州路地块 郑州路两侧改造项目地块，位
于商丘路以东、成才路以南、规划一支路以西、规
划三支路以北围合区域，商住用地，占地面积 1.6
万平方米，容积率为 2.9，建筑面积 4.64 万平方
米。该地块为早先公布的闫家山 TOD 核心区。
根据此前的信息，闫家山 TOD 核心区围绕青岛
科技大学，集聚产业研发孵化功能，完善高品质居
住及配套服务，打造为生态友好、交通便利、服务
多元、学产研居融合的新材料科创城。郑州路片
区运用TOD开发模式，建设集科研总部、贸易金
融于一体的高端新材料产业聚集区。

◆捷能中泰地块 捷能中泰地块位于水清沟
河以东、李村河以南、四流南路以西、唐河路以北
的围合区域，紧邻地铁 1 号线胜利桥站。两宗地
块占地面积 11.59 万平方米，规划建筑面积约
40.56 万平方米，其中住宅规划建面约 28.39 万平
方米。2022 年集中批次供地中，127-1 地块因无
人出价，遭遇流拍，此次再度拟出让。根据规划，
该地块拟建设以大健康智慧型产业为核心，医药
美妆、高端酒店、高品质居住于一体的综合项目。

◆中车四方厂区二期地块 地块位于杭州路
以西、胶济铁路线以北、兴隆路以南、兴隆一路以
东合围区域内，占地面积约9.4万平方米，容积率
2.8，商品住房用地。

中车四方智汇港项目位于杭州路以西、胶济
铁路客运专线以北，占地面积约 43 公顷，该厂区
已纳入青岛市工业遗产保护名录。拟在保护利用
工业遗产基础上，发展工业互联网和科技金融产
业，打造第四代产业园区，目前一期已开工建设。
片区涉及项目用地面积35.27万平方米，建设规模
77.87万平方米。

【李沧区】

2023 年第一批次，李沧区共计划出让地块 3
宗，占地面积约9万平方米，分别是合川路东地块
和世博园园区西侧地块二期2宗。2023年青岛主
城区东李世园板块将成为楼市重头戏，十余个楼
盘、新地块扎堆亮相将再度迎来供应高峰期，产品
覆盖刚改、高端改善多样客群。此次又有 3 宗新

地块亮相。
◆合川路东地块
该地块位于合川路以东、广水路以南，晓风湖

畔东侧，紧邻地铁口合川路站，占地面积约2.9万平
方米，容积率 1.2。超低的容积率是该地块的一大
优势，而所在的东李片区更是近期开发的热点。

◆世博园西侧地块二期
世博园园区西侧地块二期位于世园大道以北、

东川路以东、天水路以南、世博园以西，两宗地块占
地面积合计约6.14万平方米，均为居住用地，容积
率分别为1.5和2.0，紧邻世园金茂府项目。

【崂山区】

2023年一批次土地出让清单中，崂山区有2宗
地块，均位于张村河。

◆张村河地块 1 号地块位于张村河以南、规
划合肥路以北，占地面积约 3.2 万平方米，容积率
3.02。2号地块位于海逸公馆小区北、规划合肥路
南，占地面积约 3.9万平方米，容积率 2.5。2022年
四批次，张村河两宗地块出让，均触发熔断价格于
线下竞品质环节成交，LS0602-004（1）地块由海信
以楼面地价 18975 元/平方米竞得，命名为海信君
玺；LS0602-009 地块由华润以楼面地价 18975 元/
平方米竞得，命名为崂山悦府，两个项目动作均很
快，规划方案均已公示。

作为青岛市城市更新和城市建设三年攻坚行
动的“重头戏”，崂山区围绕“水脉智谷”总体定位，
聚焦生态、产业、品质、效率、活力五大维度，规划将
张村河片区打造成集生态公园城、科技创新城、国
际品质城、低碳高效城、怡居乐活城的五大城，品牌
房企的入驻，亦将推动这里成为改善客群特别受青
睐的高品质聚居区板块。

【城阳区】

城阳区2023年一批次计划出让2宗地块，均位
于白云山板块，分别位于春阳路北、凤凰山路西，总
占地面积约6.1万平方米。

【西海岸新区】

西海岸计划出让 4 宗地块，总占地 7.8 万平方
米，建筑面积约18.05万平方米，分别为东岳中路北
地块、长江西路北地块和中德生态园两宗地。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏


