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盘点：2014年宅地成交溢价率走低

城城区区主主力力刚刚需需岁岁末末去去化化显显著著
本报聊城1月7日讯(记者

张超) 2014年度成交的27幅住
宅用地，面积130 . 4243公顷，总
成交价格16 . 9869亿元，同比下
降46 . 03%。本年度成交的27幅地
块中，20幅为量身定做，成交平
稳，均以摘牌形式出让，近五成
地块为底价成交。

从成交的27幅住宅地块上
来看，2013-95#(兴华路以南、
徒骇河滨河大道以西、规划路
以东)地块、2014-67#(淮河路
南、黄山路东)地块、2014-68#
(淮河路南、中华路西)地块三幅
住宅地块溢价率在10%以上。从
三幅地块位置上来看，2013-95
#地块为昌润莲城南区用地，
2014-67#、68#地块为裕昌九州
国际用地，三幅地块区位优势
极为明显，昌润莲城南区占据
东昌府区与开发区交界地带；
裕昌九州国际占据高新区核心
位置，周边配套设施极为完善，
又紧邻两大城市主干道长江
路、中华路。因此，三幅住宅地
块溢价率偏高。其余地块溢价
率均在5%以下。其中5幅住宅地
块溢价率在1%以下，12幅住宅地

块为底价成交。
受住宅市场行情低迷的影

响，开发商拿地积极性都不是很
高，所摘得的地块也多为前期已
有开发意向的项目。城区优质地
块2014-57#(陈口路南、规划二
干路西)在年中7月份出让中，无
人摘牌，后期12月底又重新走出
让程序。

除住宅用地外，2014年度商
务金融用地出让9 . 25公顷，同比
下降7 1%；批发零售用地出让
2 . 2422公顷，同比下降97%。

据统计，2014年聊城市区共
计 出 让 住 宅 用 地 3 3 幅 ，共 计
168 . 7863公顷，除去截至2014年
年底仍未成交的6幅宅地之外，
2014年聊城市区共成交住宅用
地27幅，成交面积为130 . 4243公
顷，规模上同比下降23 . 94%。

2013年古城四片区集中成
交以及市区和开发区优越位置
地王频出、宅地成交溢价率高，
而2014年则相对比较平稳，量身
定做地块占比较高，成交地块溢
价率普遍较低，所以总体来看，
2014年聊城市区宅地成交价格
整体同比下降约三成。

2014年，聊城房地产行业
跌宕起伏，受全国房地产业的
大环境影响，聊城开发商们出
手越加谨慎，开盘数量并不大。

“930”新政的颁布和国庆黄金
周的到来，使得今年沉寂许久
聊城楼市开始回暖，9月份和10

月份的入市体量，开盘次数到
达全年的一个小高峰。

借势九十月份的回暖契
机，开发商们在年底大开促销
势头，地产市场的变化在开盘
放量这个指数上有着非常鲜明
的体现。

2014年开年，聊城楼市略微
平淡，在经历了近四个月的“蓄
势”之后，借力五一小长假，开
盘次数显著增加。经历过近一
个月的小幅升温潮过后，接下
来，近一个季度的时间，房地产
市场再次趋于平淡。紧接着，金

九银十的到来，及11、12月受政
策和年末营销的双重影响，聊
城楼市放量开始增加。截至2014

年底，2014年市区全年开盘数量
中，东昌府区份额占比最大。

就全年楼市去化而言，针
对岁末双节推出的零首付、特
价房、抽奖、额外赠送等成为一
大看点，也着实刺激了以主力
刚需为去化主力的房产市场。

作为城区两大主力刚需盘
荣盛水岸花语及裕昌大学城在
岁末促销战中最大的赢家。尽
管2014年楼市整体态势并不乐
观，但随着岁末集中入市潮和
限购令接触的影响，仍有部分
项目呈现出去化上扬的态势，
有项目开始酝酿涨价，从涨价
的刚需楼盘来看，多为年底销
售的比较好的楼盘项目，2014

年这些楼盘项目有的为了冲

击销售量，多重优惠叠加；从
涨价的中高端楼盘来看，部分
中高端楼盘所面向的客户群
改善型购房者观望更为浓厚，
小幅度的优惠力度难以刺激
这部分客户入市；另一方面，
随着工期的推进或成准现房
或 为 现 房 销 售 ，优 势 更 为 明
显，涨价的中高端楼盘大多数
占据不可复制的自然或者人
文资源。

虽然聊城仍存在库存压
力，但是随着开发节奏、入市时
间的调整，入市的量也在逐步
控制。虽然2013年聊城楼市整
体需求是透支的，但是2014年
整体需求是抑制的，新的购房
需求也在积累。客观而言，不少
开发商对于2015年的房地产市
场持乐观态度。

本报记者 张超

全年楼市趋于平淡，主力刚需去化良好

5日，中国指数研究院(以下
简称中指院)发布的报告显示，
楼市交易低迷导致2014年全国
300城市土地出让金总额同比下
降27%，缩水约6321亿元，总额为
23412亿元。中指院数据显示，
2014年全国300个城市共成交土
地27907宗，同比减少28%；成交
面积104032万平方米，同比减少
31%。总体来看，2014年土地市场
先热后冷，年初取得良好开局延
续翘尾行情，后受楼市渐冷传

导，地方政府推地节奏放缓，房
企拿地日趋谨慎。四季度，随着
政策利好以及楼市逐步升温，房
企抓住窗口期加大优质地块储
备力度，但全年土地出让金仍同
比减少近三成。

对此中国指数研究院分析
认为，上月百城住宅价格跌幅有
所扩大，但下跌城市个数明显减
少。考虑到年底房企为冲刺业绩
和加速资金回笼，加大优惠力度
等因素，百城住宅价格还是应该

处于调整期。另外从政策层面
看，中央政策以“稳”为主，随着

《不动产登记暂行条例》正式出
台，意在完善房地产长效机制建
设，短期对市场影响有限。从需
求方面来看，在调控回归市场
化、货币政策支持的背景下，购
房需求有序释放；从供应情况
看，年末推盘高峰促使部分城市
库存仍处于较高水平；从企业策
略看，迫于全年销售目标和资金
回款压力，去年12月房企继续采

取低价加推、以价换量策略，百
城房价继续下行。

业内人士指出，一方面行业
分化加剧，不同城市、不同区域、
不同开发商的冷热分化更为显
著；另一方面则是行业风险提
高，由于行业的门槛越来越高，
主动退出和寻求并购的中小开
发商增多，大开发商有机会借此
提高行业集中程度。

根据中指院发布的“百亿房
企榜单”，2014年销售额超过千

亿元的房地产企业共有七家，其
中前两位的房企销售额都首次
突破2000亿元。地产行业集中度
提高，强者愈强的态势已经显
现。

2015年全国市场仍然面临
高库存压力，消化库存仍是市场
主基调。另外房贷产行业分化将
加剧，具体到房价涨幅，全国若
能上涨 5%，则一线能涨 1 0% ~
15%，二线能涨5%~10%。总体而
言，投资房产已无高回报。

去去库库存存或或仍仍将将是是今今年年房房地地产产市市场场主主基基调调
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