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近日从济南市国土部门
了解到，今年前两个月济南
市仅有3幅土地成交，而土地
供应也仅推出了5幅土地。面
对有限的土地供应，部分业
内人士表示，不管政府还是
开发企业都在等4月份前后
出台的年度土地供应计划，
另外一方面，去年华润、青啤
等更多品牌房企的进入，进
一步挤压了中小型房企拿地
空间，这些企业的拿地压力
比较巨大。

前2月仅成交3幅土地

从济南市国土资源局公

布的数据来看，截至目前济
南已成交3幅土地，分别位于
北园大街和经十东路等核心
位置。其中位于历下区经十
东路与东外环路交叉口地块
被山东中润置业有限公司获
得，该地块用途商业金融用
地，土地面积0.0978公顷，成
交价748 .17万。

另外两幅地位于历下区
北园大街以南、车站北街以
东，其中一幅土地为商业金
融用地，而另外一幅土地为
其它普通商品住房用地，土
地面积为1 . 5891公顷，这两
幅地块都被山东冠华置业有
限公司获得。

2月推出首批5幅用地

2月初，济南市国土资源
局发布公告，推出了今年首
批5块居住和商业金融业建
设用地。公告出让的土地中，
3块为居住用地，2块为商业
金融业用地。

其中2010-G033号地块
位于济南市高新区牛旺村民
安置、生活保障用地以东，沁
园路以南，土地面积99803平
方米，用途为居住。

2011 -G0 01、20 11 -
G002、2011-G003与2011-
G004等4块土地均位于天桥

区济泺路西侧、汽车厂东路
南侧，土地面积分别为21496
平方米、3195平方米、6125平
方米、2967平方米，土地用途
前两块为居住、后两块为商
业金融业。

4月有望推年度供地计划

一位业内人士告诉记
者，过去几年国土资源部发
布各地年度土地供应计划都
是在4月，如果不出意外的
话，今年济南土地供应计划
也将在4月公布。

近日山东省下发的“省
八条”明确提出增加住房用

地的有效供应，并且提出
2011年商品住房用地供应计
划总量，原则上不得低于前2
年年均实际供应量。

对此，一位业内人士表
示，从该政策的风向来看，今
年济南市土地供应量应该不
会有大波动，按照济南市投
资方向来看，今年西客站、奥
体中心和滨河新区可能是土
地入市比较多的区域。

中小型房企拿地更紧迫

最近五年，外来房地产
开发企业大规模进入济南市
场，尤其是最近三年，一线房

地产企业纷纷进入济南市
场，这些品牌开发公司资金
雄厚，产品比较成熟，在济南
这样的二线城市比较具备竞
争力。一位业内人士表示，与
大公司相比，一些小型开发
公司开发经验少资金实力有
限，面对有限的土地蛋糕，拿
地压力比较大。

以济南的一个本地房企
为例，2006年取得的一幅地
块开发完后，在2008年再次
拿地，如今该项目进入中后
期。其营销负责人告诉记者，
公司今年最大的任务就是获
取新地块。

(楼市记者 刘万新)

品牌房企挤压中小房企拿地空间

风向难辨“多空对决”

郊区盘、商业地产将迎新利好

楼市多变。门槛提高，今年
是否要买房？投资者是否还有投
资机会和投资空间？有业内人士
表示，影响到房价上涨或者下跌
的主要因素有大的经济环境以
及国家、地方的政策因素，还有
房地产本身供求关系的市场因
素。

经济环境

利空>利好

年后，央行先后实施今年首
次升息和二度提高准备金率，而
很多专家学者认为：未来还有加
息可能，尽管这些举措有着不同
的具体指向，但其目标都是一
致，就是收缩流动性、控制通胀。

而加息对房地产市场，特别
是对开发影响极大。济南阳光壹
佰房地产开发有限公司客户总
监陶晓智表示，银行信贷规模急
剧缩减，开发商尚有应对之道，
但是购房者呢？若购房者贷款无
望，购房行为不能成立，开发商
也一样难以实现资金回笼。据世
联怡高市场部经理梁伟提供的
数据，济南购房者中一次性付款
的客户占比不到2成，首付6成以
上者占比15%，首付3成至5成
者，占比43%左右，占绝对大的
比重。若没有信贷支撑，消费需

求直接受到抑制。

政策因素

利好<利空

国家要求，未出台限购令的
城市要加紧出台相关配套政策，
从上至下，政策面持续波动。而
济南的政策在鲁版国八条发布
后又出台济十条，调控之密集，
手段之严厉，让不少购房者望而
却步。政策的波及面更加广泛：
鲁版国八条将调控升级，首套房
利率提升至30%，成本加大；二
套房的首付全面提至60%，利率
执行1 . 1倍，门槛更高；三套房
禁购，闸门关闭。而济十条，则将
调控措施更为细化，“政策愈加
严厉，以前买粮要有粮票，以后
买房也要有房票！“针对购房繁

琐的证明和手续，梁伟形象地形
容。

市场因素

利好≈利空

“从市场面来看，2009年的
4、5月份济南楼市的供应量下
降，到去年10月初达到最低点，
刚性需求严重受抑，我很看好今
年下半年的市场，”梁伟说。

另一方面，郊区楼盘和商业
地产成为调控下的新利好。据调
查，不少人在考虑自己资金的新
出口，在济南周边城市如章丘楼

盘不在限购之列，章丘的房地产
项目如翡翠东郡的价值被购房
者重新认识。在政策的空档期，
除了济南和青岛，不少城市如烟
台、日照等都未出台限购令，据
了解，这些城市也成为投资型买
家的新选择。烟台搜房网总经理
刘志宏谈到，最近烟台楼市成交
量明显放大，价格没有下探的迹
象，反而有所升温。

同样，商业地产在此次调控
中遭遇利好，由于其购买不受
二、三套房限制，首付比例低于
二套房，将成为投资新宠。
(楼市记者 矫娟)

“济南版”房地产调
控政策终于出台，备受购
房者关注的银行贷款新政

也都逐渐落地。近日，记
者以购房者的身份探访了
济 南 部 分 银 行 的 贷 款 政

策：二套房首付比例全面
执行60%以上，但贷款利率
各有不同；同时受连续上
调存款准备金率的影响，
有银行已经停止个人住房
贷款发放，而个别银行首
套住房贷款仍可享受优惠
利率。

二套房利率高低不一

记者对各银行进行探
访，除了兴业济南分行、
民生银行济南分行等停止
了个人住房贷款业务，目
前其他各大银行都严格按
照新政对于二套房的贷款

要 求 执 行 ： 首 付 不 低 于
60%，利率按照基准利率
1 . 1倍以上执行。但是上浮
的比例各家银行却高低不
一；甚至同一家银行的不
同支行在各楼盘执行的二
套房贷款利率也不一样。

记者从济南一大型楼
盘了解到，在该楼盘购房
时进行第二套住房贷款，
工商银行济南分行、农业
银行济南分行贷款利率按
照上浮1 . 1倍执行，建设银
行济南分行、齐鲁银行济
南分行、招商银行济南分
行为1 . 2倍。在对楼盘进行
采访过程中发现，各银行
的不同支行在不同楼盘执

行的利率是不一致的。
济南东部一楼盘的销

售人员介绍：“根据和我
们 合 作 的 银 行 下 发 的 通
知，在我们楼盘购买的二
套房客户，所有银行均按
照基准利率上浮1 . 1倍的贷
款利率执行。”而在销售
人员介绍的他们合作银行
名单中，就有在上述大型
楼盘按照基准利率上浮1 . 2
倍的银行。

首套住房贷款优惠仍存

从一些楼盘以及部分
银行处了解到，基本上各
银行已经取消了首套住房

的利率优惠，按照基准利
率 办 理 个 人 住 房 按 揭 贷
款。一楼盘销售经理说：
“在济南新政落地之前，
个别银行首套房利率还能
下浮15%，现在都已经按照
基准利率执行了。”但是
记者采访了解，目前还有
银行对首套住房利率可以
打折扣。

北京银行济南分行工
作人员接受采访时介绍：
“对于资信特别好的优质
客户或者北京银行的贵宾
客户，进行个人首套住房
贷款，贷款利率仍可享受
一定的折扣。”

(楼市记者 杨会想)

二套房利率高低不一

济南各银行房贷新政逐渐落地

沪渝房产税试点、“新国八条”落地、央行加息，
鲁版国八条和济十条相继出台，2011，注定成为房地产的
调控之年。

调控当头，不单是投资客群，连购买婚房的刚性需
求也有所波及——— 陈小姐在经过数次思想斗争才迈进购
房者行列，本月首次银行还款的她算了一笔账：同样贷
款30年，由于利率的提升，每月她需要多支出400多元。

骞骞 骞骞
骞骞 骞骞
骞骞 骞骞

骞骞 骞骞
骞骞 骞骞
骞骞 骞骞

某楼盘售楼处开放首日 摄影 田园
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