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5宗土地高溢价，10宗土地流拍

土土地地市市场场成成交交现现两两极极分分化化

上半年推地79宗

根据济南市国土资源局统计
数据显示，2013年上半年，济南土
地供应总量为79宗，成交61宗，整
体延续平稳势头。

统计数据，济南市土地市场
第一季度共推出居住、商业金融
业用地43宗，成交39宗；第二季度
共推出居住、商业金融业用地36

宗，成交22宗。
根据思源经纪报告显示，除

了5月份没有土地供应外，其它各
月均有土地供应，表现均衡，基
本处于15宗、56万平米左右的市场
格局。

从成交单价来看，2013年上半
年土地成交单价为346万元/亩，略
低于2012年的371万元/亩，降幅为
6 . 7%；从楼面地价来看，2013上半
年的楼面地价为2269元/平米，高
于2012年1769元/平米的楼面地价，

增长2 8 . 3%。上半年的土地成交
中，热点区域竞争激烈，在一定
程度上拉升了楼面地价，但总体
来说，除少数优质地块外，低价
成交仍为主要趋势。

从供应区域来看，上半年济
南土地供应集中在奥体、高新唐
冶和西客站三大片区，三区域的
供应面积占总供应量的80 . 5%。其
中历下区以住宅用地为主，化纤
厂路和旅游路板块为主力支撑；
高新区同样以住宅用地为主；槐
荫区尤其是西客站片区则以商服
用地为主。

具体到区域来看，槐荫区商
业用地成交量居首，其中西客站
片区成交土地占到相当大部分。西
客站片区周边配套将日益完善，集
合商业、公寓、写字楼等多种业态
模式，伴随着新区建设的不断深
入，将为该区域带来新的价值增长
点。

土地成交两极分化

从上半年的土地成交竞争来
看，热点区域的优质地块，仍为
开发商争夺的首选。 2 0 1 3年 3月
底，经过三十五轮叫价，舜耕路
上起价6 . 3亿元捆绑出让的原城建
学校地块最终以11 . 9亿元天价被摘
走。根据容积率推算，这个地块
每平方米楼面地价已突破万元，
建成后每平方米市场价至少要在
两万元，成为2013年以来的首个地
王。据悉，当天另外10块土地均以
底价成交。

在上半年土地拍卖过程中，
记者发现30轮以上的竞价情况多次
出现，除了原城建学院，闵子骞路
东侧的原济南市信益纸箱厂地块
竞价达到48轮，以1 . 23亿元价格被
山东中旭物业管理有限公司竞得；7

月17日，海亮地产以37轮竞价，8 . 4

亿元拿下西客站区域优质地块。

“与往年不同，土地成交呈
明显的两极分化，要么是天价成
交 ,多轮竞拍，要么底价成交或是
流拍，中间几乎没有过渡。”多
次参与竞拍的李先生说到。他表
示，“2013年上半年有10宗土地流
拍，远远高于去年同期的一宗流
拍，可见开发商更趋理性。”

对于高溢价土地，业内人士
普遍认为，核心城区、稀缺地
块、无搬迁问题是房企争抢的主
要原因。而底价成交的土地 ,多在
二环以东或是以西，以西客站和
唐冶片区为主力。

分析人士认为，由于多数房企
年度任务完成大半，资金充裕，补
仓意愿强烈。在当前的政策环境
下，土地市场的回升态势还将延
续，且范围有扩大之势。特别是在
绿地、中海、恒大等品牌房企大面
积土地开发的引领下，不少房企对
于未来房地产市场预期看好，拿地
热情高涨。（楼市记者 陈晓翠）

刚需强劲 功能三房受追捧

楼楼市市成成交交现现““量量价价齐齐升升””
2 0 1 3 年 上 半

年，济南房地产市
场表现不俗，在抢
搭政策末班车的预
期下，购房需求被
集中引爆，众多楼
盘 出 现 “ 开 盘 售
罄”，“一房难求”
景象，1-6月住宅
市场共成交2 5 8 6 8
套，277 . 90万m2，
同比去年同期分别
增加99 . 4%，74 . 2%，
价 格 月 增 幅 1 % -
4%，楼市整体呈现
“ 量 价 齐 升 ” 局
面，同时刚需依然
为市场主力，而别
墅和大平层市场的
终极置业需求也在
稳步回升。

西部大盘龙腾国际花园正在热火朝天建设中。 谷忠民摄影

2013年1-6月住宅市场共成
交25868套，277 . 90万m2，环比分
别增加15 . 5%和10 . 8%，同比分别
增加99 . 4%、74 . 2%。自进入2012下
半年以来，济南住宅市场成交套
数、成交面积均有质的飞跃，市
场形势一片大好。1月份成交量延
续2012年市场热潮；2月份因春节
正常回落；3月份“国五条”政
策颁布，挤压部分二手房客户
到一手住宅市场，加上以品牌

开发商为代表的新一轮项目加
推，成交量达到新的峰值；4月
份项目加推节奏逐渐放缓，国
五条细则开始实施，购房者和
开发商进入短暂的观望期，市
场出现量跌价稳的局面；5月份
中海、华润、绿地等一线开发
商开始发力，一些国企或本土
开发商也为了冲击半年任务而
加快推盘节奏，使得该月成交
一路飘红；6月份伴随多个大盘

入市或加推，新增供应量达半
年来的最高值，同时该月成交
量也达到一个历史高值。

在宏观政策调控趋于常量
化，各方对楼市预期向好背景
下，2013年上半年开发商积极调
整销售策略，随着价格的稳步
攀升，购房者观望情绪基本消
除 ， 积 压 的 购 房 需 求 集 中 爆
发，从而促成上半年济南市场
成交的全面回暖。

政策促需求反弹 楼市成交回暖

据合富辉煌(中国)济南公司
统计，2013年上半年济南住宅市
场成交的热销户型面积为90-130

平米，该面积区间主要覆盖客
群为刚需及首改人群，而价格
区间则主要集中在6000-9000元/

平米；与去年有所不同的是，
主流户型面积正从70-90平米的

两房向90-130平米的功能性三房
转变。

据业内人士分析，随着房
地产限购政策常态化，消费者
意识到换房成本剧增，之前的
“阶梯置业”流行观念已经过
时 ， 于 是 购 房 方 式 正 逐 步 从
“阶梯式”向“一步到位”转

变。而从重点成交区域和明星
楼 盘 销 售 情 况 也 可 以 得 以 验
证，因为单价低，三房总价也
不高，位于高新唐冶的鲁商凤
凰 城 、 银 丰 唐 郡 、 祥 泰 新 河
湾，以及位于西客站片区的恒
大雅苑、绿地爱丽舍公馆等楼
盘都是刚需青睐的主力楼盘。

政策诱发刚需升级 小三房等创新户型受欢迎

2013年上半年济南土地供应总量达到79宗，成交61宗。奥体、高新唐冶、西客站片区成为上
半年土地供应、成交主力。在少数优质地块引来多轮竞争抢拍的同时，也出现了土地流拍现
象，两极分化明显。

伴随调控政策的常态化，以
及对市场预期，很多有实力的购
房者终极置业的需求开始复苏。
2013上半年别墅市场共成交7 . 90

万m2，成交金额为11 . 16亿元；整
体成交均价为1 . 41万/m2，相对于
2012年1 . 15万/m2有较大幅度的提

升。其中城郊别墅类的重汽·莱蒙
湖、碧桂园·凤凰城等项目凭借低
价策略，以面积小、总价低等优
势，实现了较为理想的销售业绩。

而城市别墅则以南城的国华
东方美郡二期、中海铂宫央墅、鲁
能漫山香墅受到济南乃至全省高

端客户的青睐。据悉，国华东方美
郡通过积极提升项目品质、拓展
高端渠道等策略，吸引全省客群，
有效实现了销售突破，在800万以
上的高端别墅市场上独占鳌头，
身处市场前列。

（楼市记者 郭强）

终极置业复苏 城南别墅受青睐
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