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本报5月29日讯 (记者
喻雯) 29日，济南14块土地
挂牌截止。这些地块成交明
显“冷热”不均。四块热地进
入现场竞价，其中高新智远
地块吸引金科、万科、中海等
九家实力房企竞拍，53轮竞
价后成交，G51号等四块土地
底价成交，而G49号等六块土
地在挂牌期内没有竞买人报
名，导致流拍。

29日14时30分，14块土
地挂牌截止。济南公共资源
交易中心第八开标厅座无虚
席。十余家实力企业早早来
到现场，等待土地出让。位于
高新区舜风路南侧、开拓路
西侧的G52号地、G53号地，
为高新区原山东智远置业地
块，该地块现场竞争最为激
烈。两块土地均为住宅用地，
捆绑出让，总面积为152 . 8
亩。

这一地块吸引了金科、
万科、中海、碧桂园、海信、绿
地等九家实力房企的激烈竞
争。地块起拍价为5 . 2亿元，
开始加价幅度是1000万，碧
桂园首先应价。一轮过后，主
持人把加价幅度变为2000
万，此时金科地产直接报价8
亿。金科此举打破了平静的
现场，此后，竞价幅度由1000
万调整为500万、200万、100
万元不等。从第12轮开始，竞
价在北京兴茂和中海地产之
间展开。经过53轮竞价，这两
块地被中海地产集团有限公
司以9 . 18亿元竞得。

G52号地成交价为56640
万元，平均每亩地757万元。
G53号地成交价为35160万
元，平均每亩地451万元。依
据容积率推算，楼面地价分
别为3786元/平方米和4223
元/平方米。

与此同时，位于化纤厂路
附近的G48号地块也吸引了金
科、万科、保利、绿地泉景、济南
泰跃房地产开发有限公司等
五家开发公司的竞拍。

该 宗 土 地 总 面 积 约
198 . 7亩，现场起拍价为10 . 2
亿元。竞拍主要在万科和泰
跃之间展开。经过30轮竞价，
该宗土地被泰跃以16 . 4亿元
的价格摘得。从成交价格看，
约合每亩820万元，依据容积
率推算，其住宅的楼面地价
约合4343元/平方米。

此外，G48号至G61号等14
块土地挂牌成交，其中G49号、
50号、55号、56号、57号、58号土
地在挂牌期内没有竞买人报
名，以上6块土地流拍。

另外，有四块土地在挂
牌期内只有一位竞买人报
价，以低价成交。G51号土地，
由山东融汇房地产有限公司
以1035 . 16万元竞得；G54号
土地，由中国石油化工股份
有限公司山东济南石油分公
司以3240万元竞得；G60号土
地，由山东中建房地产开发
有限公司以3048万元竞得；
G61号土地，由山东中建房地
产开发有限公司以10215万
元竞得。

四块“热地”高价成交 六块
济南土地成交冷热不均，前5个月底价成交仍占大头

5月，广州、上海等地不
断上演“地王”大戏，广州一
月拍出三块天价土地，上演
了“疯狂 5月”大戏，而拿地
的越秀地产、佳兆业地产等
均是行业领军企业。房地产
企业“逆调控”天价拿地，让
未来市场的走势产生了很
大不确定性。

中原地产市场部总经理
黄韬认为，以越秀地产刷新的
广州新“地王”为例，加上配套
成本后高达35000元/平方米
的楼面地价超出了理性范围，
一旦未来政策加码或市场转
向，开发商所面临的风险巨
大。

对于土地成交火热，一
家知名开发商的区域经理
表示，最简单的逻辑是：开
发商需要土地建房子，拿地
是因为缺地。广州市提供的
统计数据表明，过去十年，
商品住宅出让占广州全市
土地出让的比例不足20%，
其余大部分被占地面积更
大的商业用地和工业用地
等占据。另一方面，“花什么
代价拿地，取决于开发商的
资金流和对后市的预期。”
这位区域经理还说。

一位不愿透露姓名的
业 内 人 士 表 示 ，这 些 新 地
王，虽然单价昂贵，但土地
总价都不高，不排除开发商
通过一两块地价的大幅溢
价，焐热整个区域的房地产
市场热度和价格预期，达到
托市的效果。
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土地竞拍

为何两极分化
本报记者 喻雯

作为此次竞争最为激烈的高新区
原山东智远置业地块，竞拍53轮后成
交。化纤厂地块也经过了30轮得以成
交。这个场景几乎是此前竞拍的翻版，
在之前的几次土地竞拍中，闵子骞路东
侧的原济南市信益纸箱厂地块和舜耕
路原城建学校地块，也均以多轮竞拍高
溢价成交。

业内人士称，这些高溢价成交的土
地，共同属性为“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”，而低价成交甚至流拍的
土地，位置相对偏远。

不过，济南市国土部门有关负责人
表示，土地的竞争程度不能仅以加价轮
数来看。化纤厂地块加价幅度为2000

万，而高新智远地块加价幅度由起初的
1000万，逐渐调整为500万、200万、100

万，由于加价幅度递减，加价轮数自然
相对要多。

中海加价5 3轮对高新智远地块
志在必得，房产业内人士分析，目前

中海地产在济南有三个项目，而
在售项目只有中海国际社区一
个，目前销售也进入尾声。此次拿
地，是开发企业后续开发的必然
要求。

业内人士分析，化纤厂片区是
今年楼市的主要供应区域，目前该
区域已经集中了保利、万科、莱钢
等开发商开发的项目，片区相对成
熟，房企拿地后开发成本相对较
低，自然引起竞争。

对于六块流拍地块，济南市国
土部门相关负责人分析G55号、56

号、57号、58号四块土地位于历城区
工业北路以南、东绕城高速以西，
属于历城济钢附近，这四块土地均
为商业用地，根据容积率来看，未
来产品供应不是一两层商铺，而是
以高层写字楼为主，而该片区目前
周边环境、交通、配套等相对不是
很完善，像写字楼这类产品，在该
片区运营，难度较大。

G49号和50号土地，位于大学
科技园，虽然环境较好，但由于处
于长清的新区，人气不是很高，开
发商对后期市场不是很看好。

“总体来说，此次参与竞拍的
一线房企，与中海的情况基本一
致，迫切拿地主要是对企业本身开
发的需求所致”，该负责人说，房企
拿地都是看好一些位置好，相对成
熟的地块，所以一块热地被扎堆争
夺，也是情理之中。

在统计一月至五月济南土
地市场成交后，记者发现底价成
交是大头。

1-2月份，济南土地市场共
供应28宗，104 . 5万平方米。从供
应来看，高新区成为土地市场供
应和成交的新宠。

3月济南共供应土地12宗，
成交10宗。3月份成交土地除两
块地溢价成交，其余均以底价成
交。

4月份济南供应土地18宗，
成交11宗。成交土地均以底价成
交，土地主要位于槐荫西客站片
区和历城区。

对此，山东中原物业顾问有
限公司投资顾问部总监薄夫利
认为，从济南总体土地供应来
看，相对充足，从前几个月成交
来看，底价成交还是主流。像一
些热地出现激烈竞争，与地块本
身特点密不可分。不能以此来判
断济南土地市场的波动。新的一
年，各大房企在完成去年销售任
务后，拿地开发是必然选择，目
前开发商资金压力普遍不大，再
加上优质地块供应，购地热情增
温也很正常。

土地供应充足

拿地热情增温
本报记者 喻雯

▲创今年地价新高的原城建学校。（资料片）
本报记者 王鸿光 摄

西部片区一施工工地。（资料片）
本报记者 左庆 摄

格专家分析


	C10-PDF 版面

