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省城山师北街10 . 2亩地拍出了1 . 482亿，仅比起拍价高20万

本报济南2月4日讯（记者
喻雯 实习生 汪天骄）

山师北街8号院“地王”易主。4
日，这块10 . 2亩的住宅用地拍
出了1 . 482亿元的价格，仅比
起拍价高出了20万元，整个竞
拍过程仅五六分钟，神秘买家
要求对拍卖全程保密。此次的
成交价远低于 5 年前“地王”
1 . 92亿的身价。

4日上午10点，昔日地王
山师北街8号院在环山路37号
拍卖。山东齐鲁瑞丰拍卖有限
公司在其网站上挂出的拍卖公
告显示，这块土地为济南市历
下区山师北街 8号住宅用地，
位于山师北街东侧、山师附中
南侧，面积6815 . 7平方米，出
让至2080年7月。证号：历下国
用（2012）第0100088号。参考
价：1 . 48亿元，保证金：3000万
元。

与其他拍卖公开举行不
同，此次拍卖全程保密。“拍卖
结束后，我们只能告知成交
价。”现场的两名工作人员把记
者“挡在”门外。短短五六分钟
过后，买主掩面匆匆离去。按照
一般的土地拍卖流程，在正式
起拍前，拍卖师要先对拍卖标
的物进行详细介绍，这些至少
需要两三分钟的时间，而整个
拍卖过程仅持续了五六分钟，
竞拍并不激烈，很有可能是“一
槌定音”。从拍卖结束后的离场
情况来看，来参与竞拍的企业
并不多。

山东齐鲁瑞丰拍卖有限公
司副总经理、国家注册拍卖师
刘建华介绍，“此次土地是司法
拍卖，按照土地现有的容积率、
规划条件等对地块进行拍卖。”
刘建华说，拍卖的成交价是
1 . 482亿元，比1 . 48亿元的起
拍价高出20万元。“买主交全
款再等司法裁定。”

此次成交价远低于这块地
五年前的成交价。2009年12月
3日，经过90多次举牌竞争，大
地地产以1 . 92亿的天价拿下
山师北街8号院总面积约10 . 2
亩的地块，将“地王”竞得。该地
块占地面积仅有10 . 2亩，以当
时的成交价格和容积率计算，
每亩地价约合1900万元，楼面
地价高达1 . 5万元/平米。

费尽辛苦拿到“地王”后，
大地地产一直没有开发，这块
地却因公司涉嫌债务纠纷被法
院查封。原因是山东三威置业
有限公司与建设银行济南高新
支行之间的债权纠纷，而该地
块土地使用权所有人大地地产
是这笔债务的保证人，因各债
务人没有如期履行还款义务，
导致法院介入强制执行，查封
了山师北街 8号院。这笔债权
的本金余额9920 . 10万，欠息
2849 . 44万（计至2014年6月6
日,此后产生的利息亦在处置
范围内）。虽然这次拍卖的价格
只有1 . 482亿，但还是有能力
偿还债务的。

本报济南2月4日讯（记者
喻雯） 刚刚过去的1月份，济南
二手房挂牌均价出现“止跌回
稳”，挂牌均价为10157元/平方
米，较 2 0 1 4 年 1 2 月环比上涨
0 . 23%，与去年同期相比，济南二
手房住宅挂牌均价每平方米上涨
了106元，涨幅为1 . 05%。

济南市住房保障管理局统计
显示，1 月份，济南二手房网签
2907套，环比2014年12月减少301
套，降幅9 . 38%，相比去年同期网
签量增长2 . 47%。市区二手房网
签面积215024 . 67㎡，环比2014
年12月减少10 . 32%，同比上涨
3 . 0 1%。相比去年同期网签量
2837套增加70套，增长2 . 47%。

对于价格的“止跌回稳”，业
内认为，2014年6月份，济南二手
房挂牌均价出现首次下跌，并一
路走低，到2014年12月呈现七连
跌。2015年开年首月，二手房挂
牌均价止跌且出现小幅上涨。一
方面央行降息，房贷利率持续走
低导致2014年年底网签量翘尾，
这给市场注入信心；另一方面，临
近春节，部分业主转售为租，对于
年底成交的热情减淡，价格方面
更加趋于稳定。

从网签来看，每年的春节前
夕都是房地产成交的低谷期，今
年也不例外，二手房网签量环比
出现较大幅度的下跌，但是与去
年同期相比，仍有2 . 47%的涨幅。
不得不说，限购限贷的取消以及
信贷政策的放松加快了一部分购
房者的步伐。

中介机构：

济南二手房价

止住七连跌

本报青岛2月4日讯（记者
蓝娜娜）据青岛网上房地产统计，
青岛二手房1月市场共网签2629
套，环比下降 4 . 19%，同比上涨
53 . 03%。其中，主城区市北区、房
价均价最高的崂山区、刚需置业
旺地城阳区网签量环比均上涨。

“按照每年的楼市成交规律，
年终冲刺的12月是全年销售量最
高的月份，因此新年第一月成交
量环比下跌是正常的，同时，每年
有春节的月份是成交量最低的，
去年受到春节的影响，1月成交
量很低，今年 2600多套的成交
量，成绩是令人可喜的。”科威国
际不动产青岛地区总经理孙杰
说，今年二手房市场的活跃与银
行降息等金融宽松政策的影响密
不可分。

记者了解到，在一系列金融
利好政策的刺激下，岛城二手房
市场今年价格的总体走势令人看
好，因此房东也在售房“急”与“不
急”方面呈现明显的分化。其中，
短期急需资金、春节前急需购置
改善性住房的房东会选择快速降
价售房，此类房东的议价空间较
大；而对于一些并不着急卖房的
房东，则在未来预期更高的期望
下，减少了议价空间的可能性。

据搜房网二手房数据监测中
心统计，青岛1月二手房挂牌均价
1 4 8 5 8 元 / 平 方 米 ，环 比 上 涨
0 . 11%，每平方米约上涨16元。其
中，青岛崂山区二手房挂牌均价
最高，达到22502元/平方米。“二
手房价格的统计数据主要是汇总
市区二手房网签价格而得，因此
得出的二手房价格并不能完全与
实际成交的价格相吻合，但从二
手房市场成交量来看，政策波动
较小、购房者观望降低的 2015
年，二手房市场价格会总体上
涨。”房价点评网青岛高级分析师
张斌说。

青岛1月二手房销量

同比上涨53%

记者了解到，去年10月底，大
地地产搭起了“山师北街 8号院”
接待中心开始项目推广，房子的
户型在45平米至70平米不等。当时
置业顾问介绍，预计2015年完工。
房子的初定均价在每平米 2 . 2万
元。推广2个月后，去年12月份，项
目开始做前期认筹，当时的开发
商宣传的山师附小学区房引发了
众人的热捧，吸引了一些看中名
校资源的人认筹，每人都交了相
应的认筹金，而山师附小公开声
明“山师北街 8号院”不在其学校
学区范围内。

4日上午，记者看到山师北街
的“山师北街 8号院”销售中心大
门紧闭。透过窗户看，“安心上学
十二年”的宣传语处于售楼中心
的明显位置。在施工现场记者看
到，一个挖好的大坑内堆满了石
块、水泥等建筑垃圾，没有施工工
人。基坑南侧有一排临时建设的白
色房屋，悬挂山师北街8号项目部的
牌子，多数房间已是人去房空。“我
们来这儿看工地看了一个多月了。”
现场2名工人说，工地开工2个月就
突然停工了，工人都撤走了，他们
是临时被叫过来看家的。
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啥啥证证没没有有就就认认筹筹
地地王王旧旧主主闪闪了了不不少少人人

欲追认筹金，还得起诉原开发商

“购房者认筹时，楼盘有没有
预售许可证，直接关系到认筹金能
否被偿还。”4日，齐鲁律师事务所
资深律师陈瑞福说，一个楼盘取得
了预售许可证，购房者与其签订商
品房买卖合同，并且在房管部门办
理房屋预登记后，这套房子即便没
有完工，购房者的“物权效力”也可
以生效。“即便是开发商与银行出
现了债权关系，确定的物权是可以
优先于债权的。”陈瑞福说，即便土
地被拍卖，也要优先偿还保护购房
者的合法权益。

“但是问题是，山师北街 8号
院当时认筹时不具备预售许可证，
购房者交纳的认筹金或是签订的
认筹协议，实质上并没有与开发商
建立买卖合同的关系。”陈瑞福说，

这样一来，后期的预登记手续肯定
也无法办理，所以这些购房者无法
享受优先于债权的赔偿权。“法院
拍卖的资金，是要优先偿还银行债
务的，这些交认筹金的购房者的权
益维护并没有强制性。”

陈瑞福说，根据司法拍卖的流
程，竞买人签订了竞拍协议后，法
院会下发相应的司法裁定，明确有
关权利的交割。“主要是明确两方
面的权利，一是土地的使用权，一
是土地的债权人。”陈瑞福说，在这
种情况下，这些交了认筹金的购房
者可以起诉原开发商。如果此次拍
卖的资金偿还了银行的债务后有
剩余，这些购房者可以申请资金保
全，这样一来就可以用于资金的补
偿。

楼面价降23%，未来销售仍有压力

根据土地的成交和容积率等
计算，拍卖价1 . 482亿地块的楼面
价为11151元每平米，比昔日地王
时的14446元每平降了3295元，降
幅为23%左右。省城一资深地产评
论人分析，按照楼面地价，再加上
建安成本、各种税费，未来的房子
售价每平米的成本在1 . 6万元。该
区域周边的小区均价在 1 . 4万至
1 . 6万元。“这个小区并不是山师附
小的学区，本来价格上与周边小区
来比就没有竞争优势，缺了学区这
最核心竞争力，未来销售压力还是
很大的。”

记者了解到，在去年12月底，
项目认筹时，开发商曾表示售价会

在2 . 2万元每平米。“五年前，大地
拿地时的楼面地价为1 . 5万元每平
米，卖到2 . 2万元也算合理。”该负
责人说，但是去年下半年开发商一
度把价格降到了1 . 7万元，显然是
迫于市场及回笼资金的压力。

“拿地会受到市场的影响定
价。”省城一地产公司负责前期拿
地项目的负责人说，2009年房地产
市场形势很好，当时几千万元的初
始价格预计成交价在 1 . 1亿元左
右，但是开发商却拍出了1 . 92亿元
的高价。开发商盲目抢地导致的

“地王风险”也就显现了出来，事实
证明，这种虚高的价格是很难赢得
市场波动的考验的。

山师北街8号院施工工地挖好的基坑只剩下了一堆建筑材料，停工后一片冷清。
本报记者 喻雯 摄

在土地拍
卖之前，山师北
街8号院的一举
一动都牵动着
广大购房者的
神经。去年下半
年，大地地产在
该地块土地证
被查封、其他 4
证还未办理的
情况下开工并
进行认筹，当时
有一些人做了
前期认筹。如今
土地易主，这些
人的权益该如
何维护？

山师北街
8 号院项目接待
中心早已是人去
楼空。
本报记者
喻雯 摄

开工俩月就停了，“傍”名校被否认

记者 喻雯
实习生 汪天骄
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