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116600轮轮！！旅旅游游路路2277亩亩地地拍拍出出22..44亿亿
13家房企网上激烈竞拍，未来产品为改善型

本报记者 喻雯
实习生 张丹 邓迪

一季度济南的房地产市场走势
如何？成交及价格有何变化？在松绑
正常的叠加利好下，未来济南的房
价走势如何？市场会不会出现反弹？
济南新房价格连跌11个月后，会不
会止跌？

数据：

一季度房价三连跌

成交同比增八成

国家统计局数字显示，3月份济
南新建住宅环比下跌0 . 2%，这是自
去年5月以来连续第11次环比下跌。
综合国家统计局2011年以来的统计
数据，此次环比下跌继续刷新连续4

年来环比下跌的最长周期。此外，3

月新建住宅价格同比下跌5 . 9%，继
续刷新2011年以来房价同比最大跌
幅。

济南二手房市场已经连续12个
月下跌。3月济南二手住宅价格环比
下跌0 . 2%，同比下跌5 . 9%。与新房环
比跌幅一直呈现下跌相比，二手房
环比跌幅略有波动。

从济南楼市整体价格变动形势
来看，虽然新房价格已经连续环比
下跌了11个月，但是自去年8月环比
跌幅达到1 . 3%触底峰值，之后每个
月的跌幅都在收缩，到了2014年12

月和2015年1月，以及之后的2月和3

月分别出现了两次跌幅持平的情
况。

一季度房价连跌，楼市成交如
何？济南住宅与房地产信息网数据
统计，济南新建商品住宅三个月分
别网签成交7194套、3267套、6818套，
共销售17279套，比去年同期的9569

套增长80%。
同比成交接近翻一番，世联行

山东区域董事总经理朱江认为，今
年的市场“回暖”，准确地说应该叫

“恢复”，政府的政策在中间起了重
要作用。

专家：

预期良好但不会

大面积反弹

楼市“3·30”松绑政策实施后，
济南的改善需求得到一定释放，但
市场成交并没有出现大的反弹。购
房者的观望情绪依然存在，再加上
目前的市场库存，开发商并没有借
机盲目涨价，买卖双方态度都比较
理性。

舜华路附近一楼盘面向的是改
善型需求，户型在120平至140平不
等，相对刚需来说，受“救市”政策影
响较大，但是现场负责人并没有“强
烈”感受到政策的利好，来访量虽有
所增加，但是真正成交的量没有预
期的高。“有带动，但效果没有那么
火。”

“对于涨价，有的房源因位置户
型不同，出现小幅的上涨很正常。”
省城西部一家大型房企的负责人
说，他们也采取过一种“既定的营销
策略”：把价格提高后再做打折优
惠，或是取消部分力度过大的折扣。

“这是开发商跟购房者打心理战，为
了刺激观望的人尽快下决心采取的
一种博弈策略。”

山东大学房地产研究中心主任
李铁岗认为，在一系列利好政策刺
激下，购房者和房企对于市场的预
期都在变好，二季度济南楼市成交
将呈现出继续上升的趋势。“但是房
地产预期良好并不是说会出现大面
积反弹。”李铁岗说，松绑政策对房
价持续下滑和消化库存有一定帮
助，但济南楼市情况复杂，影响楼市
走向的因素也较多，楼市库存量偏
大，仅靠政策和市民预期难以让楼
市真正反弹。
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旅游路金鸡岭地块的激
烈竞拍，让不少人想到了上
个月经历了294轮竞拍的阳
光新路地块。近两个月来，改
善型地块的集中入市，对目
前房地产市场有何影响？一
季度济南土地市场成交如
何？土地市场供应将对房地
产市场有何影响？

克而瑞分析认为，这类
改善型用地的入市成交，将
会带动2015下半年和2016年
上市项目结构的变化，改善
型产品的增加，会改变以往
刚需占绝大多数的单一情
况，让市场往更加多元化的

方向发展。
从目前国家的政策指向

性来看，支持改善型需求的
释放，从而扩大了需求，在贷
款、利率等利好政策的带动
下，这一部分成交量相对来
说更有保障，只要市场上有
足够具有吸引力的优质项
目，成交量会不断加大。相对
刚需项目，改善型项目将在
一定程度上拉高房价。

世联地产统计，2015年
一季度，济南市土地市场成
交 土 地 5 6 宗 ，共 计 面 积
331 . 82万平米。其成交状况
依次为：2015年1月份，济南
土地成交40宗；2月份，济南
土地市场成交13宗；3月份，
济南土地市场成交4宗。在以

上的土地成交中，居住用地
是成交的主力。

对此，世联行山东区域
董事总经理朱江认为，土地
市场一两块热地的出现，并
不能夸大整个市场的热度。
每块热地的争夺都是由地块
的独特性来决定的，从一季
度的总体成交来看，底价成
交仍是主流，这也说明济南
的土地市场是健康平稳的。

朱江认为，目前的房地
产市场库存压力仍然存在，
各大房企尤其是刚需产品的
楼盘，重要任务仍是借助利好
政策，尽快消化库存，房价总体
不会有大的波动。未来济南楼
市产品分层、价格分层的状态
将成为常态。
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27亩的居住地块，吸引了
13家企业角逐160轮，这样的激
烈竞拍在近期的土地市场比较
少见。这块地为何如此受开发
商热捧？

对此，克而瑞济南首席分
析师王伟认为，地块的位置和
特点决定了房企的热捧。从地
块的规划条件来看，住宅建筑
高度控制在50米以内、临近山
体建筑高度控制在36米以内。
山体资源丰富，居住环境比较
优越，周边几乎无地可供，这种

“绝版”地块是吸引开发商的重
要原因。从地块的面积来看，小
地块对房企的资金要求不是很
高，资金压力不会太大。从容积
率来看，比较适合做改善型产
品，该类产品利润率相对较高。

此外，地块周边的高端项
目比较集中，如天泰太阳树、阳

光舜城、国华东方美郡等，这些
项目目前的均价都在11000元
每平米至14000元每平米不等。
从配套来看，该地块附近还有
在建道路以及济南舜文中学，
道路交通、教育教学等基础设
施基本完善，这些都将成为未
来产品的卖点。

本报4月27日讯（记者 喻
雯 实习生 张丹 邓迪）
楼市松绑政策持续发酵助推了
土地市场的回暖。27日，济南旅
游路延长线原管修处一宗27亩
的居住地块吸引了13家房企竞
拍。经过160轮的激烈竞拍，该
地块以24361万元的价格卖出，
楼面地价为6173元/平米。

27日上午9时30分，2015-
G020地块挂牌截止。这块居住
地块为市中区原公房管修处地
块，位于市中区旅游路延长线

北侧，金鸡岭热源厂东侧。面积
为17938 . 2平方米，大约27亩。

此次为网上交易，到挂牌
截止时，共有13家房企报名。该
地块的起拍价为10360万元，每
次竞拍的加价幅度为50万元。
从竞价记录来看，早在27日挂
牌截止之前就陆续有多家企业
参与报价。4月24日上午，编号
为66167554的房企报出10360
万元的底价后，仅隔了一个多
小时就有企业加价，当天有8
家房企参与竞拍，其中一位
竞买人报价两次。随后的两
天在经过四轮的加价后，竞
拍在27日展开。挂牌截止前的
半小时竞争进入“白热化”，每
隔一分钟就有多家企业争相加
价，最多的是一分钟出现6次加
价。10 :00后竞争节奏逐渐放

缓，竞拍主要在 4 4 0 3 0 6 1 1、
37010826、19481786三位竞买
人之间展开，虽然出价间隔略
有变长，但三名主要竞买人之
间竞争仍然比较激烈，相互跟
紧并不放松。

经过一个多小时的拉锯战
后，19481786竞买人坚持到最
后，力压群雄，在竞拍160轮后
以24361万元的高价将地块收
入囊中，该竞买人在整个竞拍
过程中共出价42次。

根 据 该 地 块 的 容 积 率
1 . 6≤地上容积率≤2 . 2来计
算，楼面地价为6173元/平米。
业内人士称，加上建安成本、各
种税费等，未来每平米售价
11000元左右很正常。从起拍价
到成交价来看，该地块的溢价
率达135%，这种激烈的竞拍也

给近期较为平静的土地市场带
来大的波澜。从地块的容积率
和建筑密度来看，未来的产品
将是改善型。

除此之外，2015-G019号
地块也挂牌截止。该地块位于
历下区文化西路以北、南营街
南侧、佛山街以东，同样为居住
地块，面积为6458平方米，大约
9 . 7亩，该地块只有一家房企
报名，最终以6298 . 5万元的底
价成交。

对于两地块的拿地房企，
济南市国土部门有关工作人员
称，两块地都是网上竞拍，整个
竞拍过程都是以企业编号来参
与，他们对企业的信息并不知
晓。按照有关规定，拿地企业在
三个工作日内办理手续时才会
知道企业名称。

绝绝版版小小地地块块吸吸引引众众房房企企热热捧捧
高端项目集中教育配套完善

细数原因

前前三三月月5566块块地地底底价价成成交交为为主主
改善型土地入市一定程度将拉高房价
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拍出2 . 4亿元的27亩地位于红圈内。
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