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财经

山东中原的投资顾问总监薄
夫利称，济南很多一线企业目前
的土地储备很不充足，“中海最大
地块是2009年取得的国际社区，
已经开发了4年进入中后期，目前
没有后备项目；绿地的项目多集
中在济南西部，选择东部区域不
是没有可能；而新进入济南的万

科目前运作的两个项目面积不
大，遇到合适地块必然出手拿
下。来自浙江的海亮地产也多
次参与济南的土地竞拍，虽然
没有竞拍成功，但在济南拿地只
是时间问题。”

正是基于上述情况，业内普
遍认为，5月底挂牌截止的G48

(历下区花园路以南、化纤厂路以
东)、G52、G53(高新区舜风路南
侧、开拓路西侧)这3块土地，已被
普遍看好，土地高溢价成交是大
概率事件。

至于已被挂出的槐荫区齐鲁
大道西侧、烟台路南侧等其他十
余块土地，“基本将会底价成交”。

11日，楼市名人任志强
在西湖畔戏称，“幸亏房价
上涨，否则要被迫裸奔”。

“任大炮”这一说法，源
自一场单方发起的赌局。去
年12月，深圳英联不动产董
事长郭建波约赌任志强，如
果2013年3月中国楼市如任
志强预言般上涨，将在北京
长安街裸奔10公里。3月统
计数据出炉后，郭建波表示
认输，但裸奔却未成行。

十余年间，与楼市同生
共长的除了调控政策，还有
形形色色的赌局。最近一
次，4月中旬北师大房地产
研究中心主任、教授、博导
董藩豪赌房产税5年内无法
全面实施。微博中董藩强
调，“如果5年内能全面推出
真正意义上的房产税，我就
辞去博导职务，承认自己误
人子弟！”

更早之前，种种关于房
价涨跌的赌局还发生在北
京大学教授徐滇庆与财经

评论人牛刀、
独 立 财 经 评
论 人 侯 宁 与
亚 太 城 市 发
展 研 究 会 房
地 产 分 会 会
长 陈 宝 存 等
知 名 与 非 知

名人士之间，赌注也从千万
巨款到登报致歉，甚至摆酒
谢客。

这些赌局大都不了了
之。如果非要给这些赌局概
括一个共同点，那就是这些
赌局中，参与的知名或非知
名人士，都因为赌局而成为
知名人士。

而林林总总的赌局最
终落脚点是对房价的预测。
十余年间，一个不争的事实
是，房价总在上涨，即便受
政策严厉打压的2008年和
2 0 1 1年，过后的2 0 0 9年和
2012年，房价总是以一种大
幅反弹来报复市场。

正因为房价上涨速度
与购房者收入增加幅度差
距在不断拉大，普通购房者
对房价回落的期盼也愈加
强烈。在这种大众心理下，
一些挂有诸如房地产分会
会长、经济研究中心教授名
衔的业内人士发表的包括
赌局在内的各种言论，自然
而然成为购房者的心理依
靠。其中部分言论顺从大众
心理，占领道德高地，一经
披露便引发强烈共鸣，并成
为一些购房者对房价走势
判断的依据。

设局总有用意，博出名
后获得商业利益才是根本
动机。

就在董藩拿“博导”当
赌注后，一些网友就翻出挂
在董藩微博上关于“地产精
英500工程”第二期招生的广
告。从微博更新的时间来看，
招生广告发布在4月4日下午
1时，而董藩关于房产税政策
的赌局发生在此后十天。

自3月底公布了年内房价调控目标以来，楼市迈入了国五条主导下调控新

周期。已经过去的一个多月，房地产产业链条中的诸多环节出现了相应变化。从

国家统计局发布的数据来看，济南一手房价已经连续10个月上涨。

自今日起，本报将推出系列报道，采集业内人士观点，分析楼市走势，为购

房者决策提供参考。

新国五条下济南楼市走势之一 土地篇

三十余轮竞出

2013新地王
3月底的那场竞拍，已印在李

勇(化)脑海深处，举牌“接二连三”
是李勇对那半小时竞拍场景的高
度概括。经过三十余轮叫价，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。尚未开建，这个项目
已锁定了济南楼市中价格的塔
尖位置。成为 2 0 1 3年以来首个
地王。

李勇是一家大型开发企业的
工作人员，那次土地竞拍他所在
的企业参与竞争。参与这块土地
竞拍的共有6家企业，其中包括万
科、中海、海信、鲁商等本土或外
来的大型开发企业。

值得注意的是，当天成交的
另外10块土地均以底价成交。

土地成交

呈两极分化
在李勇看来，这场竞拍是今

年以来济南土地市场成交状况的
一个缩影，“土地成交呈明显的两
极分化，要么是天价成交，要么底
价成交或是流拍，中间几乎没有
过度。”

已经公开披露的土地成交信
息也验证了这种观点。在详细列
出了年初以来济南土地成交明细

后，山东中原地产的投资顾问总
监薄夫利称，“截止到4月10日，进
入市场的一共43块，3块土地流
拍，4块土地溢价，其余的全部底
价成交。”

薄夫利称，除了夺得地王的
舜耕路地块，位于历城区闵子骞
路东侧的原济南市信益纸箱厂地
块，竞拍中也出现了约50次举牌，
最终以1 . 23亿元的高价成交，每
平方米楼面地价约合8090元，“这
几块土地最具代表性，几十轮竞
争，溢价程度非常高。”

薄夫利总结了这几块高溢价
成交土地的共同属性，“没有搬迁
问题，基本是净地，位于核心城
区，是稀缺地块，项目溢价能力
强。”薄夫利认为，这是几块土地
被众多企业争抢的根本原因，“虽
然价格高，但因为同类项目少，建
成后市场风险相对较低。”

而底价成交的土地，多在二
环以东或是以西，薄夫利举例说
明，“4月初华府置业底价拿下的
几块土地在西客站，4月中银丰山
青底价拿下的土地在历城区围子
山路，属唐冶新区。”

底价成交意味着项目开发成
本低，建成后的房价低，但薄夫利

认为这并不等同于市场风险低，
“远离核心城区，交通不便；同类
项目众多，可选余地大。”按照这
种说法，土地成交的两极分化，显
示出的是开发企业项目规避风险
的市场逻辑。

世联怡高新出炉的4月统计
月报显示，济南市场供应主要集

中在东部和西部，两区域4月供
应占济南市场总供应的85%，约
9 0 0 0套。由历下和市中区组成
的中部、南部，仅占总供应9%，
不足900套，高溢价成交的几块
土地都落在这一区域，在这个区
域中，一手房价基本在万元左
右。

格专家点评

点评 谁是济南市场“稀缺地块”？

不是天价就是底价，这种冷
热不均的成交状况与前些年有显
著区别。济南专业楼市调查公司
之一——— 世联怡高总经理朱江回
忆称，2009年和2010年，济南的土
地市场竞争极为激烈，企业轮番

举牌，土地价格也一路飙升。
而在2011年和2012年，“参与

竞拍的开发企业数量明显减少，
不少地块仅仅有一两家企业参
与，多家企业争抢一块土地的现
象也很少发生。”朱江认为，主要

原因是楼市成交受限购等政策打
压显著，市场成交极不活跃。

虽然2012年全年济南土地成
交比例较2011年大幅提升，但采
访时，济南一家开发企业负责拿
地的工作人员却称，其中亮点并

不多，“西客站片区土地放量供
应、四季度开始出现溢价土地，但少
有大幅溢价情形发生”。而在这些业
内人士的回忆中，今年以来出现的
土地成交明显冷热不均的状况，是
近年来市场出现的新变化。

点评 土地市场现冷热不均新变化

格后市预测

两极分化

将持续发生

楼市赌局
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国家统计局最新公布4
月全国70大中城市房价数
据显示，4月份70个大中城
市中，环比、同比上涨的城
市分别达到67个、68个，占
比超九成。从价格上涨的城
市来看，环比最高涨幅为
2 . 1%，相比3月涨势放缓，
但同比来看，涨幅再度刷
新，达到13 . 7%。限购城市
后市量价反弹或更为厉害。

一个市场土地成交状况，决定着未来商品住房供给区域和供给类型。土地成交向高价区域集中，未来
供给将以高价房为主，土地成交向底价区域集中，商品房供给将以中低价位为主。

东东部部、、西西部部约约99000000套套
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高高溢溢价价土土地地

新新房房价价格格万万元元左左右右

A 无搬迁问题

B 基本为净地

C 位于核心城区

噪

4月份超九成城市房价上涨 限购城市后市反弹更猛

要么天价 要么底价

济南土地成交
现两极分化
本报记者 张璐

济南土地市场供应构成
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