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地地很很多多别别抢抢
年年底底还还有有44000000亩亩
济南下半年要大幅增加住宅供地

本报记者 喻雯
实习生 王芸芸

“地王”是个例
底价成交是主流

“现在拿地必须得解放思
想，太保守了拿不到。”随着济
南土地市场的持续升温，一位
房企负责人感慨，济南上半年
土地成交创新高，库存量减少，
而出于市场开发的需要，大家
又必须得拿到土地，“各大房企
都抱着这样的决心，对于地块，
尤其是好地段稀缺资源的争抢
就成了必然。”

不过，世联行山东区域总
经理朱江表示，近期济南高价

“地王”的出现只是个案，不能
完全代表济南整体的市场行
情。

记者查询今年1月到8月的
济南土地成交记录后发现，底价
成交仍是市场主流，激烈争夺的
地块也就是6月底的唐冶、韩仓
河地块以及8月的张马屯地块。

“土地供应的区域分化比
较明显，住宅地块成交的主力
都在东部，像西客站片区主要
是商业地块，天桥和高新大多
是工业用地。”朱江说，统计显
示，从6月份以来，已出让居住
用地约3000亩，建筑体量为460
万平方米。

“济南特别是东部新区高
速发展，产业和人口聚集能力
增强，吸引力也越来越强。”山
东大学经济学院副院长、房地
产研究中心主任李铁岗说，目
前成交和争抢的主力在东城，
中央商务区建设不断加快，加
之新东站、轨道交通等交通网
络和周边配套逐步完善，都预
示着济南东拓步伐再次提速，
对周边城市和购房者吸引力正
在增强。

从全国的土地市场来看，
北上广深一线城市土地市场竞
争激烈、地价较高，很多大型房
企把注意力转向二线城市中房
价尚未大幅上涨的城市。济南

近年来房地产市场一直比较平
稳，总体价格不高，引来不少外
地大型房企入局。

“跟济南同等类型的省会
城市，比如郑州、合肥等，无论
是地价还是房价，都比济南高，
郑州的房子均价在13000元左
右，相比之下，济南的土地市场
对房企更有吸引力。”朱江说。

上半年供地少两成
成交价涨了21%

统计显示，上半年济南商
品房预售面积、销售额分别增
长15 . 9%和20 . 3%，住宅去库
存周期由年初9 . 6个月缩至
7 . 7个月。综合来看，住宅去库
存压力不是很大，处于良性区
间。“这也是房企拿地热情高涨
至关重要的因素。”李铁岗说，
除此之外，济南实施旧城改造，
居民房屋征收货币化补偿比例
提高了，拆迁居民购房需求旺
盛，也带动了房地产一级市场
向好。

库存在持续下降，但上半
年却没有足够的土地流入市
场。对此，省城一家负责土地熟
化的公司负责人坦言，土地供
应之前要先进行拆迁熟化，而
拆迁有时不会像预期那样顺
利，这需要时间和周期。而且拆
迁之后的土地也不可能马上就
进行转让，还取决于土地的熟
化程度，这是影响土地供应的
一大因素。

由于济南上半年住宅用地
供应同比少了22 . 9%，仅3543
亩，住宅地块成交价格已经同
比上升了21%，成交均价达到
485万元/亩。当然，这主要缘于
6月底成交的唐冶片区七宗住
宅用地均出现了高溢价的情
况，其中五宗溢价率在200%以
上，拉高了整个住宅用地市场
的成交均价。“总体来说，处于
稳中上涨。”朱江说。

全年供地8000多亩
以往才五六千亩

记者了解到，为了保证住
宅土地的充分供应，稳定市场
预期，近期，济南将有1300余亩
居住用地挂牌出让。此外，根据
年初供地计划，年底前还有约
4000亩居住用地可供应，各区
各平台将加快土地熟化，尽快
推向市场。从今年全年看，住宅
用地供应量为8000多亩，将明
显超出以往每年五六千亩的供
应量，这也是近几年来住宅用
地供应首次大幅增长。1月至8
月的住宅供应量，已经相当于
以往全年的量。

此外，根据济南的土地储
备情况，预计明年市区还有约
8000亩经营性用地可以投放市
场。

年底前向市场投放的4000
亩居住用地主要分布在哪儿？
记者了解到，主要是历城区彩
石片区、王舍人片区，历下区刘
智远片区，天桥区鹊山片区，市
中区南北康片区等。

“像王舍人片区，因新东站
和地铁建设，未来的发展和规
划都比较好。南北康片区也是
比较成熟的片区，再加上鹊山
片区，可以满足市民在省城东、
南、西、北各个区域买房的需
求。”李铁岗说。

业内测算，未来4000亩的
土地供应可以形成700万平米
的开发量，这会对市场带来怎
样的影响？朱江说，2013年至
2015年，济南的住宅预售面积
分别是700万平米、800万平米、
1000万平米，“从今年的市场行
情看，全年的成交量在1000万
平米左右。”朱江说，算上今年1
月到8月初的土地供应，今年全
年的住宅土地供应将形成1300
万平米左右的市场供应，总体
上可以满足市场上的住宅需
求。

“土地市场供应四面开花，
这也决定了未来住宅产品的分
布是全市范围的。”朱江说，广
大购房者无需恐慌，也不要受
近期部分热地的影响去恐慌性
买房，还得从个人居住需求出
发。
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退退地地还还是是继继续续烧烧滞滞纳纳金金

帝帝华华还还在在磨磨时时间间

本报记者 喻雯
实习生 王芸芸

济南唐冶天价地竞拍至
今，已过去一个多月，各方对
拿地房企帝华后续的付款问
题持续关注。18日，记者了解
到，帝华还没有如期交足首
期土地款，每天需承担几百
万元滞纳金，到底是打算退
地还是继续烧滞纳金，目前
仍不明朗。

每天仅滞纳金
就得几百万

帝华6月29日以40亿元
拍得唐冶五块地后，根据土
地出让合同，要在8月13日支
付首期土地出让价款，合计
35 . 06亿元。剩余的5亿余元，
在180天内缴纳。

然而，交款大限之日，帝
华并没有付清首期土地款。
根据合同规定，延期付款，开
发商要缴纳滞纳金，每日按
延迟支付款项的1‰收。如果
延期超过两个月，土地可被
收回，保证金不予退还。

“这意味着帝华每天光
滞纳金就有几百万，是一笔
不小的支出。”一业内人士
称，帝华地产肯定会仔细算
一笔账，到底是选择交滞纳
金还是退地，“理论上，开发
商不会让2亿多元保证金打
水漂。”该人士介绍，在目前
情况下，土地转让是不可能
了，未来有可能和别的开发
商联合开发。

帝华迟迟不交钱，让不
少网友质疑其拿地动机。有
网友就表示，天价拿地后，周
边房价被炒上来，每平米涨了
成百上千元，而从拿地到付清
土地款，几个月时间，光房价
炒高后的卖房所得，也许就

能弥补2亿多元保证金的损
失。“总之，在这轮土地大战
中，帝华是不会吃亏的。”

若“地王”持续出现
政府会考虑调控

记者了解到，若帝华没
如期付清土地款，土地再次
出让时，土地款不会被抬高。
在不少业内人士看来，帝华
此次拿地无疑是个警示，“平
均每年都有四五块地被退
掉，但像这种高价抢来的‘地
王’，还没有出现过类似问
题。”

济南在限购期间，曾就
土地竞拍出台过“最高限价”
政策。近期相关部门正加强
对市场的监控，如果高价拿
地持续疯狂出现，政府会考
虑出台类似政策进行调控。

与此同时，由于不少房
企对房地产市场预期大增，
或许会考虑捂地。对此，业内
人士表示，根据有关规定，从
土地移交后开始计算土地出
让时间，未动工开发满一年
的闲置土地，经批准后按照
土地出让或划拨价款的20%
征缴土地闲置费；未动工开
发满两年的，经批准后可无
偿收回。

记者了解到，未来土地
供应量增加后，相关部门将
加强土地供后监管，确保提
高项目开工率和市场投放
量，防范和打击囤地、炒地。
进一步严格和细化土地出让
合同，强化开竣工时限、违约
责任等约束性要求，对未按
照合同约定开工的企业分类
采取约谈、通告、函告等措
施，督促其加快开发建设进
度。开发企业拒不按期开工
的，将限制其参与竞拍和拿
地。

近期，济南工业北路张马屯“新地王”事件持续升温，周边在售项目的“封盘涨价”牵动着广大购房
者敏感的神经。联想到6月底的唐冶“地王”，济南土地市场疯了吗？下半年是不是土地供应会更少？对
此，记者深入调查，还原一个真实的济南土地市场。

随着拆迁的推进，未来有更多地块流入住宅土地市场。图为正在拆迁的济南北湖片区。 本报记者 周青先 摄
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