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今年的济南土地市
场表现反差明显。上半
年略显“低调”,土地供应
与成交量较小;自 6 月 29
日开启的下半年市场,供
应与成交开始集中发力,
土地市场回暖。今天为
大家梳理一下 2016 年济
南土地成交情况。
帝华成就唐冶“地王”

6 月 29 日，帝华在
济南一战成名，鏖战 936
轮，击败 17 家房地产公
司，以总价 40 亿元摘得
5 宗土地。其中以 25 . 46
亿元拿下围子山组团的
3 块土地，楼面地价高达
7100 元/平方米，溢价率
高达 289 . 79%，成为济南
的新地王。
万科 6 . 78 亿张马屯拿地

8 月 12 日，历城区
张马屯村旧村改造地块
拍卖，最终万科鏖战 327
轮，以 6 . 78 亿元的总价
拿下，溢价率高达 342%，
刷新了工业北路地价新
高度。
万达文体旅游城项目正
式签约落户济南

8 月 26 日，济南市
人民政府、历城区人民
政府、万达集团共同签
署济南万达文体旅游城
项目合作协议。
9 月 21 日荣盛创济南土
拍史溢价最高

9 月 21 日，济南市挂
牌出让的三宗土地再一
次遭到房企抢夺，其中位
于历城区郭店镇李东李
西的 A5 地块经过 311 轮
竞价之后，最终以 12 . 05
亿元的高价落槌，而它的
起始价是 1 . 47 亿。值得注
意的是，719% 的溢价率是
济南土拍史上溢价最高
的，也是今年以来国内土
拍溢价率最高的。
10 月 31 日，彩石、南北
康、文庄、高新区 15 块土
地成交 1449 亩

10 月 31 日，济南彩
石、南北康、文庄、高新
区的 1449 亩土地开始拍
卖，经过两天的竞价，15
宗土地全部成交，总成
交金额约 220 亿元。

这场土拍可谓一波
三折，由于同时在线的围
观群众过多两度造成系
统崩溃，最后国土局不得
不延后一日继续拍。
帝华“地王”被收回

11 月 17 日，济南开
出了土地交易市场首份
诚信黑名单：帝华地产
因未能按合同约定缴纳
土地款，其 6 月 29 日竞
拍的位于唐冶片区的五
块地被国土部门强制收
回，2 . 25 亿元保证金被
扣，同时其 2 年内不得
在济南参与土地买卖。

记者 刘帅

济南楼市限购升级，
社保或纳税证明需两年！
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政策先扬后抑 土拍节节攀升

2016 济南楼市跌宕起伏

□记者 刘帅

2016 年 12 月 26 日下午 18
时，济南市人民政府办公厅发
布《关于进一步加大调控力度、
促进房地产市场持续健康发
展》的通知。上周末开始坊间一
直流传的“小道消息”有了实
锤，市场上的另一只靴子终于
在年前落下了。

这一天济南下起了中雪，
但对济南的房地产市场来说，
政策的落地却更像是一场“暴
风雪”。

[政策看点]

对楼市买方卖方双向制约

这次调控加码主要有两个
看点：

一是提高预售审批门槛并
对商品房限价：规划 12 层以下
住宅单体主体结构完工后，12
层以上住宅单体主体结构完成
一半(不少于 12 层)后，方可办理
商品房预售许可。对销售均价
高于开发成本(土地、建安等相
关成本)20% 以上的住宅项目严
格审查，涉嫌暴利的，限制办理
商品房预售许可。

二是限购升级：本市户籍
家庭限购 2 套住房，非本市户籍
家庭限购 1 套住房，而且要提供
两年的社保或纳税证明。

如我们预期的一样，从供
应端和需求端进行双向制约，
尤其是限制外来人口的购买，

增加到了 2 年社保或纳税证明，
提高购房门槛，把更多是购房
客户拒之门外。同时对限购区
域也明确地指定下来。

[开发商]

这个年不好过

还有不到一周的时间就要
过年，这个时候政策靴子落地，
对于开发商们来说这个年是不
好过了。

某西部楼盘销售总监朋友
圈感叹：“雪，一片一片一片冷
到心底了。”也有开发商在感
慨，阶段性戏剧又上演了。以前
是各种打电话咨询怎么才能买
到房，现在都在咨询怎么毁约
不买房。显而易见的是，调控的
加码，会令不少楼盘发生了退
筹、退定的现象，一如 10 月的那
次限购。

而且，此次调控通知明确
限制开发商暴利，这样一来，某
些楼盘一夜之间均价上涨 2000
元的案例将不会再发生。

[购房者]

调控是好事部分刚需被误伤

26 日上午，位于西客站片
区的龙湖水晶郦城刚刚开盘，
据悉，此次龙湖水晶郦城共放
出了 1300 余套房源，但是有近
4000 组购房者登记选房，据参
与选房的刘先生说：“开盘场面
十分盛大”。

然而，下午市政府就出了

调控通知，对于一些不符合限
购条件的购房者来说简直是

“平地一声雷”，刘先生也在被
限之列。“我来济南工作已经三
四年了，但是交社保的时间只
有一年多，之前的政策我是可
以买房的，但是按照新规我需
要提供连续 24 个月以上在市区
缴纳个人所得税或社会保险证
明，这我是肯定拿不出来的。”
接下来是不是要去办退房手
续，刘先生还很迷茫。

一位资深从业人士说：“从
操作层面来看，此次调控加码
之后，基本杜绝了外地购房者
投资济南房产的可能，在一定
程度上加大了对楼市投机行为
的限制力度。但是同时也误伤
到没有 2 年社保或者纳税证明
的刚需，比如在济南工作不久
的大学生，购房难度加大。”

但是，这次济南调控加码
在一定程度上保护了首改客
群，济南没有像郑州那样将二
套首付提至 60%，还是在一定程
度上保护了那些需要改善住房
条件的购房者。从两个月前的
第一波调控政策，到现在的第
二波调控升级，可以看出政府
调控，让房子回归居住属性的
决心。

值得注意的是，该通知适
用历下区、市中区、槐荫区、天
桥区、历城区和济南高新区，刚
刚撤市设区的章丘区并不在此
次限购范围之内。

买房是大事，不少人倾尽所有积蓄还得还半辈子的房贷才能置办上一套房子。然而，延期
不交房、五证不全、学区问题、质量问题、物业问题 ...... 让人头疼懊悔，辛辛苦苦攒下一套房子，
却住的不舒心，孩子没法上学，当然会引发业主们一致维权。

今天就带着大家历数一下
2016 年以来济南楼市发生的业
主维权事件，在济南这样楼市疯
涨，大家一哄而上抢房的时代，
还是提醒大家要综合开发商、物
业、楼盘位置、自身的实际经济
情况等理性购房或者投资！

万达华府

12 月 13 日，位于济南高新
区的万达华府遭遇了业主集体
维权。300 多名万达华府业主参
与到维权活动中，他们的诉求
集中在小区太阳能安装、地下
停车场缺失雨棚、地下车位脏
乱差、监控设施少安全不受保
障、小区广告收益等层面。

外海中央花园

济南外海中央花园购房合
同写明开发商要在 2015 年 6 月
30 日前交房，但是距离交房日
期一年多过去了，开发商没有
交房，而且没有支付业主任何
违约金，有业主向法院申请仲
裁，开发商也没有履行仲裁。9
月 18 日下午 2 点，六七十名保

安与业主发生冲突，多名业主
在冲突中被围殴受伤，其中四
人住进了医院。

绿城百合花园

8 月中旬以来，绿城百合花
园业主一直在为 162 名适龄儿
童上幼儿园一事奔波。8 月 31
日下午，绿城百合花园上百名
业主聚集到小区文体中心的摇
号现场进行维权，拒绝抽签入
园，要求让每个孩子都能入读
小区里的百合幼儿园。

荣宝御园小区

本来约定于 5 月底交房的
荣宝御园小区，由于未取得综合

验收备案证明，并且在 5 月份
时，一度以“买受人自愿”为由，
欲提前交房。7 月 17 日，该项目
售楼处被情绪激动的业主打砸。

润华梦世界

8 月 5 日，200 多名润华梦
世界业主来到售楼处进行维
权。据了解，山师附小、山师附
中学区配置是当时润华梦世界
润园吸引购房者的一大卖点。
今年却被开发商告知，购房时
并未做过任何买梦世界上山师
附小的承诺。有业主称，润华梦
世界润园的房价比同地段楼盘
高出很多，为了孩子能有好的
学校上才买的房子。

政策篇

著名维权事件
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2016 年是房地产的
政策年，新年伊始，在去

库存的背景下，楼市各项信
贷政策和税收政策轮番调
整。降首付、减免税、公积金提
高额度等政策密集出台，由此
带来了楼市的火爆行情。

然而 9 月份开始 ,政策
急转直下，重新限购、首付上
调、公积金降额、严查违规
销售……这些政策让火热
的楼市瞬间降温。
购房首付低至 20%

中国人民银行、中国银
监会 2 月 2 日公布个人住房
贷款调整的通知，在不实施
限购措施的城市，居民家庭
首次购买购房原则上首付
款比例为 25% ，各地可向下
浮动 5 个百分点 ;对拥有 1
套住房且相应购房贷款未
结清的居民家庭，首付款比
例调整为不低于 30%。
契税和营业税调整
二套房契税下调

2 月 20 日，财政部、国
家税务总局、住房与城乡建
设部联合发文，二套房契税
从之前的 3% ，按照不同的
面积分别降为 1% 和 2%；满
2 年住房转让时，超过 144
平方米的可以减免营业税。
公积金贷款额度上调

两人及以上缴存住房
公积金的职工家庭公积金
可贷额度由 60 万元提高到
70 万元；一人缴存住房公积
金的职工家庭可贷款额度
由 30 万元提高到 40 万元。

“济八条”出台
9 月 28 日，济南市政府

办公厅下发通知，针对当前
房地产市场形势，采取措施
保持房地产市场持续平稳
健康发展。
限购政策出台

10 月 2 日，济南重新祭
出限购大旗，规定购买首套
和二套商品住房的首付均
在原来基础上提高 10% ，本
市户籍家庭只能购买一套
住房，外地人在济南限购一
套住房。
驻济银行收紧房贷

限购政策正式出台后，
从 10 月 8 日起，驻济各大银
行开始陆续收紧房贷政策，
首套房最低提高到三成，二
套房首付最低四成且利率上
浮 10%，三套房禁贷。
10 月 10 日，公积金贷款新政
出台

公积金新调整的政策
中明确提出购买首套商品
住宅的住房公积金贷款首
付比例为 30% ，购买第二套
商品住宅的住房公积金贷
款首付比例为 40%。
12 月 26 日，限购升级

12 月 26 日下午 18 时，
济南市人民政府办公厅发
文，加大了对企业的资金来
源管控与商品房预售审批
的制约，对于购房者也提出
了本市户籍家庭限购 2 套住
房等具体要求。记者 刘帅
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