
当社会各界对楼市拐点
各执一词时，泉城楼市主动
出击，适时出手，异彩纷呈的
优惠活动层出不穷。各类优
惠活动渐欲迷人眼，不过购
房者还是要擦亮眼睛，选择
合适自己的楼盘。记者调查
统计，十月省城多家楼盘项
目推出了优惠活动。

◆南益·名士豪庭
开发商：山东南丰房地产发
展有限公司
主力户型：约90メ舒适两房、
135メ经典三房
价格：8150元/メ起
优惠活动：秋季新品洪山组
团，具体咨询营销中心

◆南益·名泉春晓
开发商：山东南侨房地产发
展有限公司
主力户型：89-142メ
价格：7500元/メ起
优惠活动：南益地产2000万元
幸福置业计划每套可获得幸
福家庭置业基金3万元优惠；
一次性付款96折，按揭99折；成
功选房并按时签约可享5000元
优惠；南益名士会蓝卡会员，
可享总房款0.2%优惠；金卡会
员，可享总房款0 . 4%优惠；幸
运客户港澳欢乐5日游

◆天鸿·万象新天
开发商：济南天鸿房地产开

发有限公司
主力户型：70メ—100メ
价格：预计6800元/メ(优惠后)
优惠活动：5重大礼8万优惠：
认筹礼、教育礼、健康礼、团
购礼、惊喜礼

◆阳光100国际新城
开发商：济南阳光壹佰房地
产开发有限公司
主力户型：72-83メ
价格：8500-9200元/メ
优惠活动：预约2万抵5万

◆绿地·卢浮公馆
开发商：上海绿地集团山东
置业有限公司
主力户型：117—142メ

价格：8800元/メ
优惠活动：清盘特惠，卢浮公
馆住宅少量臻品房，特价酬
宾，限时抢购；公寓最低6888
元/平米；商铺“买一赠一，买
商铺送宝马”

◆重汽·翡翠东郡
开发商：中国重汽集团房地
产开发公司
主力户型：90メ左右两室、111
メ三室
价格：均价4000元/メ
优惠活动：入会享开盘一万
抵两万优惠；本周办卡额外
享受5000元教育基金优惠

◆重汽·翡翠清河

开发商：中国重汽集团房地
产开发公司
主力户型：95—142メ纯板式
阳光小高层
价格：8500元/メ左右
优惠活动：置业会会员享万
元优惠；一次性付款、商贷付
款享99折优惠；认购3日内正
式签约享99折优惠

◆中海国际社区
开发商：济南中海地产投资
有限公司
主力户型：87-107メ
价格：7300元/メ
优惠活动：一次性付款98折，
贷款99折

◆恒大城
开发商：济南恒大金碧房地
产开发有限公司
主力户型：100メ-168メ
价格：6625元/メ起
优惠活动：本周优惠92折、付
款方式98折、按时签约99折

◆恒大名都
开发商：济南名都置业有限
公司
主力户型：95メ—120メ
价格：6836元/メ起
优惠活动：精装准现楼，赠送
1500元/メ豪装，最高优惠达
15万，本周六、日现场欢乐嘉
年华，吃喝玩乐享不尽！

(楼市记者 马韶莹)

楼市十月纷打“优惠”牌
格楼市情报站

暗赌限购明年取消

“抢地”“超限”战火纷飞

今年初，受住宅限购和保障
房建设政策影响，在经历一季度
供地“低迷期”之后，济南市国土
部门3月中下旬才对2011年度土
地供应计划进行了公布。综合限
购，地块增多，保障房入市等诸
多因素，有业内人士预测：年内
济南土地市场竞争趋缓，绝大部
分地块不会多倍溢价成交，地王
产生的几率近乎为零。然而经过
一个季度的“饥饿等待”，市场上
积压了强劲的拿地需求。从5月
份连续上演的3场土地拍卖大
战，一时间使得楼市悲观情绪逐
渐淡化。

5月9日，年内首场拍卖抢地

苗头开始显现，当天13宗土地以
挂牌价成交外，唯一一块竞拍土
地双方进行了多达20余次举牌，
最终由济南龙奥资产运营有限
公司竞得。按照该地块容积率折
算，该地块地上建筑楼面地价约
为5751元，加上建安等成本及开
发利润，建成后每平方米房价预
计在万元以上。事后有业内人士
评论，“这块土地高价成交可能
给开发商释放“地价有效支撑房
价坚挺，大可积极拿地”的信号。

果不其然，时隔两天后的5
月11日，国土部门再次拍卖8宗国
有建设用地使用权，除3块只有
唯一报价人，以挂牌价成交外，
其他5宗土地的竞拍过程，让人
感受到了开发企业的拿地热情。
其中2011-G028号地块吸引了精
邦置业、空港置业等5家企业报
名，经过97次举牌加价，该地块最

终被山东精邦置业有限公司以
2 . 72亿元的价格竞得，溢价率高
达191%，折合楼面地价约为3471
元/平方米；而2011-G030号地块
吸引了除济南本地外，还有来自
日照、河北的外地的多达8家竞
买企业前来竞拍。经过47次轮番
举牌后，这块起拍价只有1 . 2亿元
的居住用地，最终以日照安泰集
团报出的2 . 85亿元落槌。但最后
时刻，济南市国土部门以超过土
地最高限价规定为由终止了此
次交易。

原来济南市国土部门早有
预料，为防地价“过分”飙高，提
早设置了土地“限价”刹车机制，
倡导理性拿地，避免引发高地价
向高房价的信号传导。

显然，开发商刚刚点燃的拿
地热情短时间内无法急速冷却。
5月13日，与前几轮土地竞拍以中
小企业为主状况不同,这次大牌
房企中海地产、中铁置业、北大
资源、重汽地产、山东黄金也加
入了中小地块的争夺战，最后多
块土地也因激情“触线”而被终
止出让。

经过几次三番的抢地大战，
开发商之前考量限购对拿地影
响的心理预期一扫而空。究其原
因，一位不愿透露姓名的开发商
老总直言，大家在暗赌目前的限
购政策到明年楼盘上市前会逐
渐松动甚至取消。

偏远地块受冷淡

土地频现底价成交

市场限购与后市预期的博
弈在土地环节蔓延开来，土地市
场陆续出现了一批超出最高限
价而流拍的土地。不过随着时间
的推移，不是所有的土地都被市
场所认可。其中位于孙村片区天
马相城项目以东的2个地块，即
便是主流的“东拓”开发方向，但
还是因为距离城区偏远，且需配
建大规模经济适用房，开发商在
限购背景下无法作出盈利评估，

所以最终惨遭流拍。还有曾遭退
地的唐冶2011-G020-G023等4个
地块，虽经地块整理具备挂牌条
件，但还是在遭遇一次流拍经历
后，最终由山东艺林置业以底价
摘牌取得。为解决历史遗留问题
而放出的首批“北跨”建设用地
也是以底价成交，每亩地价仅为
77万左右。

此外，与开发商积极拿地热
情形成鲜明对比的是，多数土地
楼面地价呈现明显回落(包含容
积率提高因素)。除5月9日成功出
让的山大南路老市建委地块外，
目前济南已成交的居住用地中，
绝大部分地块的楼面地价在1300
元/平米到3239元/平米间。而与
之相比，2009、2010年成交的土
地，楼面地价超过4000元/平米的
住宅项目比比皆是。

一位地产公司老总表示，虽
然大家积极拿地，但并未丧失理
性，在目前国家调控后市走向不
明朗的情况下，充分考量各种因
素后，选择开发“短平快”的中等
价位住宅产品，是特殊时期维持
公司正常运转的生存策略。

土地供应迎来放量高峰

大宗土地给后市造成压力

进入十月，房地产市场充斥
着住宅成交低迷、观望渐浓的悲
观情绪。不过与之鲜明对比的
是，国庆节前后的半个月时间,连
同征集土地熟化人地块，济南市
推出了3260亩土地,形成年末最强
的一波供地高潮。

根据2011年省城土地供应计
划，城镇住宅用地102块,比去年
足足多了52块，总面积13828 . 65
亩,同比去年涨幅9%。从7月起，国
土部门加快推地节奏，平抑土地
市场需求，当月公告出让及征集
土地熟化投资人的地块总计达20
宗，总面积超过141公顷；8月推出
的土地超过142公顷；9月份再次
推地21宗。

西客站片区核心区土地再

次“开闸”，200万m2的“商务+居
住”综合体将亮相西客站正东区
域；长清大学商业街附近的团山
地块将打造142 . 68万m2的超大体
量商业综合体(奥特莱斯)；即中
建信和置业摘得济南大学城四
宗地块(2011G078—2011G081)，共
计54 . 82公顷(822亩)之后，在其南
侧又挂出33 . 2535公顷大宗住宅
用地；即艺林置业在唐冶摘得大
宗综合体用地后，唐冶新区围子
山西侧也再次推出大宗住宅用
地，预计有近80万m2的体量；10月
13日，济南市公开征集段店片区
717亩商住一体综合体用地熟化
人。

三四季度大举推地，这与历
年济南市供地节奏有关，但下半
年如此大批量的集中投放，而且
是成片联合开发的大宗土地，还
是对济南后期楼市走向造成不
小的压力。

另外，种种迹象表明，上半
年开发商对中小地块的热情也
未传递到“大地块或者综合体项
目”上来，上半年最大单块住宅
用地2011——— G025被中建地产底
价摘牌；年内最大商业地块解放
阁地块也未出现“弃住从商”的
积极热抢场景，最后由世茂股份
和历下区资产运营公司联合底
价摘得。

据业内人士预测，如今推出
的大宗土地多属东、西部新区土
地，一些开发企业已经进行了短
则半年，长则2年之久的前期接
触或运作，不出意外，大多土地
还将以底价成交。

一位负责前期拿地工作的
国内地产大鳄老总表示，“虽然
目前有限购政策，不过土地作为
生产资料，公司拿地不会阶段性
暂停。”但他也坦言，“目前土地
供应量加大，限购导致住宅产品
同质化程度加大，很多地块周边
无产业(就业)支撑，又交通配套
不全，各区域竞争加剧等因素，
未来集中上市势必将加大项目
去化难度，给市场造成不小压
力。 (楼市记者 郭强 田园)

土地市场：
从“明抢”到“暗战”

如今，限购打乱了房地产业的前行
步伐，“看空”预期增大，但房价僵持不
下。然而相比房价微动，作为楼市生产资

料的土地，其市场价格受到限购影响却更加明显直
接。从今年5月份以来，济南市土地市场由积极拼抢
到底价成交，从超限价到流拍，地价下行，溢价率走
低，开发商拿地愈发谨慎。“地价走弱”不代表“房价
下行”但传导效应不容忽视，正因此，接下来的土地
市场何去何从，后期走势让人关注。
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