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二线城市调研之济南青岛 
近期我们走访了山东主要的两座城市济南与青岛，主要了解了济南市场的情况以及鲁商置业济南与青岛两地的项目情

况，并与项目管理人员进行了交流。 

图：济南住宅周成交套数（套） 
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资料来源：长江证券研究部整理 

图：青岛住宅周成交面积（万平米） 
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资料来源：长江证券研究部整理 

鲁商置业： 

增发的情况：四月份报的证监会，五月份召开高管人员见面会。目前公司国土部还没通过。政策方面估计短期不会扭

转。 

股权激励：07 年后山东国资委管辖下的企业还没有一个做的。公司未来有计划，具体什么时间未定，公司做股权激励

是必须要报国资委审批的。但是尽管我们目前没有做股权激励，公司的团队还是尽心尽力的。我们上市公司的管理团

队与集团是一起成长的，凭的就是企业文化，大家都很团结，凝聚力很强，这可能与山东文化有关。近期有其他一些

单位的人来挖我们工程部设计部人员，一般都挖不走。主要还是和企业有感情，另外目前机制大家比较认可。 

与银座的合作：我们与银座的合作分好几种。比如东营项目是与银座合作开发的，因为地块比较好分，产权不会出问

题。鲁商广场是城市综合体模式，商场出售给他们的，国奥城也是这样的情况。我们卖的价格并不会偏低，定价的策

略是参考周边卖给其他客户的价格。双方都是上市公司，关联交易这块基本上都很谨慎，租金定价也是参考了非关联

第三方的。 

银座未来会做住宅？银座之前都是租的，现在都开始自持物业了。银座有一部分是与我们合作，其他有部分是自建。

如果他们自建就是为了自持，可能也有部分写字楼。集团定位我们是地产，银座是零售，这一点非常清楚。合作开发

或者我们建他租或者我们建他买，就这三种形式。银座自己建的都是他自持、经营场所用的。未来下一步集团的每个

版块都会有单独的上市公司。 
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与银座合作拿地？目前没有，但是也在思考这样问题。合作拿地怎么分法是个问题。有可能新成立一家公司，然后把

可售的卖完了，剩下的物业他们自持。银座董事长是集团副总，不可能去做地产，也不会有做地产的冲动。 

济南市场：济南房价一直不是很高，均价在七千多。政策影响也不大，青岛受影响可能会大一点。目前改善性住房都

在观望，但济南的刚性需求较大，投资性需求比较少。济南目前房价没有降，但开盘价比预期低 10%-20%那是有的。

济南市场供应量蛮大的，但是山东好点的学校都在济南，外来人口也不少。济南东边的房子虽然多，但是消化速度都

是很快。目前一套房还是 20%，利率打不到七折。政策调整的是部分有泡沫的城市，我们这里影响不大。 

拿地计划：下半年主要的精力就是拿地。区域方面还是以山东为主，济南、青岛都会有。全国以北京、重庆为基础。

山东重点各个地市、经济发达的县级市。青岛可能会进行拿地，成立区域公司。拿地方面成都、哈尔滨、天津、大连

都去看了，等机会。 

公司管理：下一步人才很重要，企业越做越大。我们现在项目公司副总都是外招的，老总是原来的。未来做好管理，

我们从去年开始专门向咨询公司咨询，这些公司做过万科这些大公司咨询的。去年根据标杆企业做了管理咨询、流程

管理，组织机构设计在去年做了重新设计。 

公司经营情况：我们有个目标是每年收入不低于 30%的增长，这是我们的底线。从现在来看，我们基数比较低，这个

是可以做到的。新开工今年 180-190 万平米，我们没有受政策影响。上半年超过 90 平米的新开工。下半年推盘 58 万

左右。 

鲁商置业项目情况： 

银座数码广场：已经出售完毕，自持的面积有 7000-8000 平米，还是要卖出去的。目前有两层自己用，下一步要出售。

售价一万以上。写字楼 8000-9000，商铺 16000-17000。 

银座晶都国际：卖了 90%多，基本上结算完毕。主要是去年、前年结算的。 

鲁商常春藤：地价在 60-70 万一亩。未结算的面积有 84 万平米，分三期开发。一期 14 万平米，3300 卖出去的，已

经交付完毕。二期 1-8 号楼总共 5.7 万平米，今年十月份要交付，均价 3700 卖出去的。二期目前加推的四栋楼，39-42

号楼，有六万平米，均价 4400。10 月份会开盘 33-41 号楼，估计有 15-16 万平米，均价 4700 左右，12 年交付。年

底会开商住楼，4.5 万平米左右，预计价格 4500 左右。 

图：常春藤项目 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：常春藤项目 

 
资料来源：长江证券研究部 

御龙湾：地价在 60-70 万一亩。总共 16 万平米，一期 3.85 万平米，均价 8500 卖出去，10 月底交付。二期 9 月中旬

会开盘，目前蓄客达到 60%，154 套总共 5.5 万平米左右。其中联排 56 套，8500 均价；双拼 70 套，均价 10000；

类独栋 27 套，均价 12000-13000；一套独栋 15000 的价格。这部分 12 年交付。其余目前还没有规划。 
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图：御龙湾项目 

 

资料来源：长江证券研究部 

图：御龙湾项目 

 
资料来源：长江证券研究部 

鲁商广场：一期总共 20.6 万平米，8 万多平米整体出售给银座，9.5 亿的价格出售的，这部分 09 年已经结算完毕。写

字楼占 2.77万平米，均价 15000，销售率 94.15%，今年 9月 1号交付。2.4万平米是全民健身中心，均价为 30000-40000

已经投入使用。商铺面积为 1.9 万平米，销售率 56.37%，一楼均价 5 万，二楼均价 2.8 万，三楼均价 2.6 万，真部分

交付时间为 9 月 1 日。车位地下有 1200 个，地上 100 个，四万平米左右，车位是否销售目前不清楚。另外有部分是

城市规划展览馆，其面积不清，其二期情况还没规划。 

图：鲁商广场 

 
资料来源：长江证券研究部 

图：鲁商广场 

 
资料来源：长江证券研究部 

河马石四季景园：剩余很少了，今年可以结算。销售额也就几百万，没什么影响。 

动感世代项目：建筑面积有 19 万平米，有部分开盘。开了的都还没有结算，销售缓慢。 

一山一墅项目：今年六月份开盘，全部是别墅。还没有交过房。今年刚刚开工，开了 15000 平米。卖的很少。7800

的均价。 

鲁商-西海岸项目：今年下半年 11 月交付，交付 1-4 号楼，一期面积 12 万，均价 7500 左右。现在二期还没开盘，接

下去会开盘，均价大约 7000-8000。 

国奥城：4.7 万平米整体出售给国电，均价在 11000 左右，2009 年就交付了。项目有四栋写字楼，一栋酒店高度 200

米。二号楼面积 7 万平米，地上 4 万平米，地下 3 万平米，目前已经建到地上八层。开盘时间应该在近期，预计 1.8

万每平米。六号楼建到地上 13 层，共 26 层 3.8 万平米，地上 2.6 万每平米，地下 1.2 万每平米，其中 1-2 层是商业，

上面是公寓，近期开盘预计价格 12000 左右。3-5 号楼目前还没开工，5 号楼是酒店。项目的地下商场银座会进入。 
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图：国奥城广场 

 

资料来源：长江证券研究部 

图：国奥城广场 

 

资料来源：长江证券研究部 

青岛香港中路项目：总建筑面积 100 万平米，地上 70 万平米，地下 30 万平米。一期是纯住宅有 25 万平米，总共 9

栋楼，33-34 层，1700 户，2300 多个车位。这其中 6 栋可卖，3 栋给政府作为拆迁补偿。四栋楼今年 9 月份开盘，

其中两栋是给政府的，可售的只有两栋，总共 7.5 万平米。预计均价在 26000 以上。预计二期明年动工，写字楼有 15

万平米，酒店式公寓有 15 万平米，五星级酒店占 5 万平米，银座有 10 万平米，车库有 5300 个。写字楼价格预计在

3 万左右。车库预计一个 20-25 万。拆迁只剩下部分商业还未拆迁。拆迁与公司无关，政府负责拆迁，三栋楼给政府

作为补偿。目前一期已经拆完了，补偿价格为 10600 每平米，二期补偿价格为 11200 每平米，二期还剩下部分商业未

拆。 

图：青岛香港中路项目 

 

资料来源：长江证券研究部 

图：青岛香港中路项目 

 

资料来源：长江证券研究部 

沂龙湾项目：不并表。上半年 4500 均价卖了花园洋房 2 个多亿。明年才能交付。 

泰安银座城市广场：销售完了，剩下的准备租给银座的。 

东营银座城市广场：已经开了都销售完了，还有二期 9 万平米写字楼没有开工。之前的 11 万都交付过了。 

临沂鲁商凤凰城：去年收购的。凤凰城一期尾盘可以交付（高层 5500 部分别墅 12000 与洋房、商业 12000，均价 7500）。

现在二期在售，每期都是二十万平米左右。分三期。现在售价高层 4500，二期明年交付。 
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