
前10 月省城供地 486 .35 万平
已完成计划年度土地供应的五成

房价整体继续上涨

今年以来，中央政府对房地
产市场调控措施不断，部分城市
还出现了房价、地价越调越高的
问题，为坚决遏制部分城市房价
过快上涨的势头，国务院于今年
4 月 17 日下发了关于坚决遏制
部分城市房价过快上涨的通知。
这对于遏制投机性的炒作态度
坚决、措施有力。投机购房行为
基本得到遏制。一些城市房价过
快上涨的势头得到了初步的遏
制。然而就在新政过后，一线城
市成交量全面下跌同时，济南楼
市却逆大势而异动，四月份出现
了成交量激增。但此时房价的
“上涨”底气并不足，不少消费者
相信在国家政策下，房价会降，
此时一些楼盘受政策的影响部
分楼盘延迟开盘时间。市场中，
新推房源价格出现了新项目价
低量升，滚动开发的老项目价稳
量跌的局面，部分楼盘以打折、
团购、推特价房等促销方式来稳
定当前价格。恒大绿洲、恒大名
都、绿地卢浮公馆等项目以低于
市场预期开盘，赢得了好的销售
业绩。

6月到 8 月楼市供应量、成
交量都在连续上升，房价也在缓
慢地增长。10 月，济南商品住宅
成交均价为 8095 元/平方米，同
比上升 79 . 21%。2010 年 10
月，全市商品住宅市场成交量为
25 . 4 7 万平方米，环比上升
19.86%，同比下降 22. 51%。

城市综合体步入

快速发展轨道

中国城市化、城市国际化已
成为我国城市未来发展的必然
趋势。推进中国城市化进程，房
地产尤其是城市综合体的开发
已成为中国最具前导性和拉动
性的行业力量。随着房地产市场
的阶段性调整和相对饱和，资产
型、经营型商业地产特别是城市
综合体无疑将成为刺激消费带
动投资的发动机，也天然成为中
国城市化的主力引擎和城市名
片。可以说，谁拥有了城市综合
体，谁就拥有了城市未来！济南
政府提出的“要以城市综合体建
设为切入点，把投资、建设、发展
继续高强度地向前推进”，进一
步积极推进了省城城市综合体
的建设。2010 年省城济南城市
综合体项目成为房地产市场的
又一大亮点。山东世界贸易中
心、济南银座中心、鲁商广场、大
地锐城、恒隆广场等各个项目都
陆续展现。商业地产进入一种全
新的竞争状态。

三套房贷全面叫停

国庆节前，国家有关部委出
台房地产调控新政，暂停发放三
套及三套以上房贷，首套房首付
也调整至三成及以上。按新规
定，首套房贷不再区分房子面
积，首付比例统一提至 30%，三
套房贷全面暂停。二套房贷则与
原先政策一样，首付比例不低于

与 2009 年相比，2010 年济
南城市建设的竣工工程明显少了
许多，但是今年是济南城市建设的
又一个开端年，与西客站建设以及
滨河新区建设相对应的众多城建
工程启动，旧城改造加速进行，东
部和南部不断完善和重新挖掘价
值，济南城建正在四面开花。

西客站主体工程

有望年内完工

按照施工计划和进度，今年
年底西客站工程建设有望完成全
部主体工程建设。目前，西客站两
侧主题工程已经封顶，目前正在
完成工程中间部分的封顶工作。

蛤点评：作为京沪高铁 5 个
始发终到的车站之一，京沪高铁
西客站建设对济南而言意义非
常，他所带动的是整个西部新城
的整体建设。在全运会之后，济南
城市建设中心已经从东部转移，

西客站区域是未来若干年内济南
的重点发展区域。根据规划，西客
站片区将被打造成以交易中心、
会展中心、文化中心、商业中心、
总部经济中心“五大中心”为带动
的“山东新门户、泉城新商埠、城
市新中心”。

滨河新区欲建

济南版“东方明珠”

有关部门提出在济南滨河新
区北湖公园南侧规划建设新地标
建筑“传媒塔”的设想。按照初步
设想，济南“传媒塔”选址小清河
和泉城风貌带交会点上，将成为
承载多种城市服务功能，类似上
海东方明珠、广州海心塔的“济南
第——— 观景点”。

蛤点评：济南近期规划建设的
小清河沿线滨河新区，是济南市
“拓展城市发展空间，打造现代产
业体系”的重要战略部署之一。滨

河新区核心区地处泉城特色风
貌带和北部城区的交汇处，是
北部城区的核心地区，也是城
市未来空间结构的重要节点。
如今，小清河改造已初见成效，
焕然一新，周边区域也成为开
发商抢夺的热点区域。年初，有
关部门提出要在滨河新区兴建
四大城市综合体，成为颠覆北
部发展的新隆起带。

5 年建成

4 . 4 万套公租房

今年，济南市将在历下、
市中、槐荫、天桥、长清和高新
区先行试点，试点经验成熟
后，在全市范围内大规模展开
建设。“十二五”期间，规划建
设公共租赁房约 4 . 4 万套、
240 万平方米。

蛤点评：现今，从中央到
地方都将公租房建设看成社

会保障性住房建设的重要组
成部分。11 月份，济南市相关
部门表示，经济适用房暂停，
取而代之的是公租房和廉租
房建设。济南将以解决中等偏
下低收入家庭及新就业大学
生、引进人才等特殊群体的住
房困难为目标，以主城区为重
点，多建快建公共租赁房。公
租房已经成为济南社会保障
新住房建设的新亮点，目前，
济南公租房初选高新区和长
清区两处建设地。

济南颁布“长高令”

今年 1 月 8 日，济南市
召开城镇化工作会议，提出
继续“长高”的目标，要求
原则上不再规划审批 6 层以
下建筑，新建项目鼓励建设
高层建筑。至此，济南“长
高”大幕已全面拉开。

蛤点评：济南城市发展从
单纯的摊大饼转变为向天空
要城市生长的空间。与之相伴
的是城市整体容积率的上升，
济南将力争用三五年的时间
基本完成城中村改造，把城市
总容积率提高到 2.5 左右。尽
管随着城市化水平不断提高，
济南人口密度日益增大，市内
土地资源日渐紧张，这就决定
了无法像欧美国家那样建设
低密度、花园式的城市，“向天
空要空间”成为城市发展的必
然趋势，但是与建筑长高相对
应的是建安成本、公摊面积的
全面提升，老百姓所关心的房
价问题如何解决成为济南“长
高”所必须面对的负效应。

12 层以下建筑

必须使用太阳能

济南市政府办公厅下发

了《关于加快太阳能光热系统
推广应用的实施意见》，今后
济南市将大力推广应用太阳
能光热系统，全市县城以上规
划区内新建、改建、扩建的 12
层及以下住宅建筑和集中供
应热水的公共建筑，必须应用
太阳能光热系统，并与建筑进
行一体化设计与施工。

蛤点评：为此，济南市每
年将投资 2000 万元用于可再
生能源建筑建设。低碳、生态
已经成为社会热点问题，逐渐
被市民所接受，建筑低碳也已
经成为一个不可避免的话题，
该意见的适时提出将大大推
动济南建筑低碳的发展。

23 亿元打造

生态园林城市

济南市政府向社会公布
了 2010 年城市园林绿化工作

方案，根据该方案，济南市今
年将投资 23 亿元加快创建生
态园林城市，年内新建绿地
328 万平方米。

蛤点评：为加快创建生态
园林城市，满足市民业余文化
生活需求，济南市今年将推进
市区各级各类公园建设和改造
提升，各级各部门联动，加快道
路绿化、河道防护林、单位小区
绿化建设，逐步解决城市公共
绿地数量少、分布不均、基础设
施简陋等问题。一个生态园林
城市对济南来说不仅是百姓拥
有更舒适的居住环境，同时他
也是这座城市提升城市竞争力
的重要措施，一座宜居城市更
能够吸引人才和资金。

济南最大棚改项目

开建

11 月 5 日上午，全市最大

的棚户区改造项目天桥区官
扎营宝华街片区棚户区改造
正式开工建设。该项目一期占
地近 300 亩，总建筑面积约 55
万平方米，建成后将成为集商
务、办公、居住于一体的城市
综合体。

蛤点评：该项目南起济南
火车站，北至济南长途汽车
站，素有天桥区“黄金口岸”之
称。但是，该区域由于种种原
因，城市建设一直相对落后，
成为济南最大的棚户区。该项
目开建，不仅是济南市整个老
城旧改的重要工程。如果改造
成功，济南整个城市形象将为
之发生巨大改变，火车站和长
途汽车站周边的低矮平房将
会被现代化的高楼所取代，济
南市整体棚户区面积比例也
将大大缩小。

(楼市记者 王超)

前10 月济南楼市热点回放

50%，利率不低于基准利率的 1.1 倍。
面对新的房贷政策，记者算了一笔账，
以一套面积 80m2、总价值 48 万的房
子来计算，原来首付只要 9.6 万，现在
则需要 14. 4 万。这对刚参加工作没多
久的人来说，确实增加很大压力。此前
的调控政策已经涉及停发第三套房
贷，济南作为非房价上涨过快地区，只
有中行等少数银行宣布暂停发放第三
套房贷。采访中了解到，目前济南多数
商业银行均表示暂停第三套房贷。至
此，第三套房贷将正式告别济南。

精装房大量上市

在全球都在积极响应低碳主义的
环保趋势下，精装房无疑成了市场首
选。自齐鲁置业在济南首次推出精装
房以来，精装市场逐渐得到了部分消

费者的青睐。今年济南精装房的供应
量比以往都充裕，恒大绿洲、恒大名
都、海尔绿城、鲁商国奥城、中齐未来
城等众多项目都推出精装房，部分精
装项目在精装内容上大有升级，除了
室内装修外，家电、家具的配备引导了
“拎包入住”的便捷精装生活方式。从
目前市场消费者的认可度看，更是引
起了投资客的关注。据获悉，在东部一
精装公寓的开盘现场获悉，一大投资
客户购买了一层 20 户左右用于投资。
可见精装房的发展势头不可挡。

别墅销售依旧火爆

在普通住宅成交业绩不明显的状
况下，高端物业却卖的相当好，成为今
年楼市的一大特点。

尽管房价在涨，豪宅的门槛也在

提高，但动辄数百万元的豪宅销售依
旧火爆，济南高档房的成交数据一路
上扬，以 2010 年 5 月济南项目成交金
额排行榜及成交面积排行榜为例，这
两个排行榜的前三甲皆分别被别墅、
豪宅和商住开发项目占据。由此可见
高端物业在 2010 年显现出坚挺的一
面。宏观调控下，高端产品卖的这样
好，究其原因分析：购买这类房源的客
户，看重的主要是房源稀缺资源带来
的保值增值性。处于金字塔尖的消费
圈层具有较强的购买力，通常他们会
选择一次性付款或高首付，他们相较
于普通购房者的抗风险能力更强一
些，对贷款的依赖性差，对目前调控所
带来的首付和利率的提高反应不灵
敏，受影响小。 (楼市记者 贾婷)

根据济南市国土资源局
网站公布的年度土地供应计
划，今年济南市城镇住宅和商
业 金 融 业 用 地 计 划 供 应
972 . 76 万平方米。截至目前，
根据世联怡高的数据检测，目
前该类土地供应已经完成
486 . 35 万平方米，而国土资
源局已经公示的土地供应也
比较接近该数字，完成全年供
应计划的五成左右。

供应：
前十个月供应 486 .35 万平米

同比增 30 余万平米

根据世联怡高的济南房
地产市场月报监测数据显示，

截止 10 月份，今年济南市居
住 和 商 服 土 地 供 应 达 到
486 . 35 万平方米，而 2009 年
同期济南市土地供应达到
451 . 98 万平方米，同比去年
增加 31. 37 万平方米。

在供应幅数上，今年前
10 个月一共供应 120 幅土
地，而去年同期只供应 83 幅，
土地供应增加 37幅。

供应仅完成计划的五成

年度土地供应任务艰巨

根据今年 7 月份济南市
国土资源局网站公布的全年
市本级土地供应计划，今年济
南市城镇住宅用地计划供应
845 . 91 万平方米，商业金融

业计划供应用地 126 . 85 万平
方米，两者合计一共 972 . 76
平方米。

而今年到 10 月底完成
486 . 35 万的供应量，仅完成
全年土地供应量的五成左右，
如果要完成全年的相应土地
供应计划，任务非常艰巨，需
要在接下来的两个月大幅增
加供应计划。

二次新政后土地供应迟缓

根据世联怡高的监测数
据和济南市国土资源局网站
的相关资料，二次新政以后
济南土地供应有放缓的迹
象， 10月份唯有新增土地供
应，而截止目前的 11 月份，

也只有一次土地公告，就是
天桥区宝华街片区改造的六
块土地。

成交：
土地成交不升反降

成交仅达 325 .81 万平

根据世联怡高的监测数
据，截止 10 月底，今年济南市
居住和商服用地成交仅达
325 . 81 万平方米，而去年同
期成交达到 363 . 11 万平方
米，同比去年今年的成交减少
了 37. 3 万平方米。

与此同时，今年土地成交
幅数达到 66 幅，而去年同期
住宅和商服用地成交幅数达

到 59 幅，今年同比去年增加
了 7幅土地。

二次新政后土地市场低迷

不少以底价成交

随着国家对房地产的二
次调控，也逐渐影响到土地成
交环节，10 月份济南市居住
和商服用地成交 6 幅，一共
14 . 68 万平方米。土地市场比
较低迷，尤其是二次新政后住
宅市场不少以底价成交。

其中居住用地成交三幅，
一共 8.4 万平方米，其中两幅
位于市中区二环南路以北、郎
茂山路南侧，另外一幅位于长
清区文昌街道办事处小柿子
园村。

拿地有所侧重

部分房企近期对商业用地更

热情

与近期的住宅用地市场
相比，商业用地更受到房地产
企业的侧重，商业用地的供应
业比较多。以 10 月份为例，在
成交的 6幅地块中，三幅土地
为商服用地，该地块起拍价为
5 . 5 个多亿，在经过 15 轮的
加拍竞价后，最后被一家本土
的房地产企业以 8 亿的价格
拍下，溢价 2 .5 个亿，成交价
格达到每亩 850 万。

（楼市记者 刘万新）

历数西客站、滨河新区、公租房等今年的 7 件大事

省城城市建设全方“给力”四面开花
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