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齐鲁楼市·新闻

新政背景下或将成为历届规模最大的房展

齐鲁春季房展将成市场“试金石”
时间：4月15日—17日 地点：济南舜耕国际会展中心

限购令下的省城房地产市
场，楼盘销售难度加大，购房
者观望情绪加重，市场竞争加
剧、开发商压力陡增。作为展
示销售的最佳平台，齐鲁春季
房展必将成为“兵家”推盘卖
楼的必选渠道。

济南、青岛被限购，催生
了投资者“向下走”的现象，
大批省内济南以外地市楼盘开
始瞄准了济南的购房、投资群
体，纷纷要求到济南进行楼盘
展示。因此本届展会将特别设
置“城市展区”。

开发商视展会

为必选售房渠道

齐鲁房展会已经走过了13
年的历史，是山东最具影响
力、规模最大、运作最专业的
房展，参展企业涵盖了济南市
场中几乎所有的品牌房企。

2011年的春季房展，在限购加
剧了房地产市场竞争的情况
下，被开发商称为“必选的卖
楼渠道”。

踏入3月，济南限购细则终
于落地。开发商逐渐走出观望
期，开盘加推、活动促销、广
告轰炸等手段齐上阵，开始加
大楼盘的推销力度，四月的房
展会自然成为楼盘销售的优质
平台。

济南南部某楼盘策划人员
说：“房展会在楼市火爆的时候，
开发商参展主要是为了树楼盘
品牌，“成交”倒是其次。但现在
的市场情形下，楼盘销售压力大
增，参展就是为了卖房。房展
会是目前谁家都不愿放弃的卖
房子的好机会。”

从组委会处了解到，目前
房展会招展方案刚刚发出两
天，开发商已经开始了对展会
中的黄金展位的争夺。

“城市展区”吸引

全省地产大联展

一、二线城市限购后，投资
者开始将目光投向不限购的城
市，同时在大力发展蓝色经济区
域的背景下，滨海楼盘再度火
热，因此烟台、威海、临沂、潍坊、
泰安等城市的房地产成为投资
者眼中的“香饽饽”。这些地市开

始抢占时机，纷纷开始了异地楼
盘到济南的推销。房展会便被视
为楼盘吸引异地置业最好的落
地活动。

2月份的时候，便有威海、烟
台等地几十家滨海楼盘要求参
展。为此2011春季房展会特别设
置了“城市展区”，方便各城市的
楼盘组团参展。同时还将有部分
地市以政府的名义进行参展，进
行城市形象的展示。

2011年齐鲁春季房地产展
示交易会将是一场全省地产大
联展的盛会，届时将会有上百
家楼盘供购房者、投资者选
择，或将成为济南房展史上参
展数量最多的展会。展会期
间，针对当前的房地产形势，
组委会还将邀请国内知名的经
济专家、房地产专家举办精彩
的论坛。

(楼市记者 杨会想)

土地成交价主要看市场

3月2日,济南市公布调整后的
城区及市区部分建制镇(街道办事
处)驻地国有土地基准地价,城区
前三级住宅和商业用地上调1/3。
本次调整后,商业、住宅用地的设
定容积率上调至1 . 7。新基准地
价从3月1日起实施。

该政策出台以后，记者采访
了几位业内人士，多数人士表示
提高基准地价不会直接抬高成交
价，土地成交价格主要看市场，
提高基准地价只是增加了土地市
场价格预期。

基准地价对房价构不成影响

麦杰地产总经理王玉军认
为，基准地价调整从根本上来说
是为了体现土地的价值，但是在
实际的操作过程中主要看最终的
市场价格,因此基准地价的调整对
房价基本构不成影响.

举个例子，某块地政府的基
准地价假设是一平米8000元，但
是在实际的操作过程中，有可能

出现两种局面。一种情况是招拍
挂完毕后，楼面地价以一平米
12000元拿到，一种是流拍没人
拿。那么，放到市场中去，这个
基准价就只是指导意义。

这和实际的商品买卖有一定
类似，每件产品都会有一个出厂
指导价，但是最终的实际售价还
是看市场情况，有可能一件商品
标注指导价100元，但是由于市场
需求非常之旺盛，出现断货情况
可能就会卖到120元，也有可能出
现滞销，那么就有可能卖到50
元。

实际的最终结果是由市场决
定，基准地价只是客观的反映了
土地应该具有什么样的价值。

基准地价和成交价无直接关系

力高地产营销经理严冬认
为，总体来说成交价和基准地价
没有直接关系，成交价最主要看
市场情况。基准地价影响土地出
让价格还要经过土地评估价、出
让底价两个环节,基准地价只是评
估价的依据,但出让底价和最终成
交价也还得取决于市场情况。

他表示，按照道理基准地价
的提高会使得土地出让的底价上
升，从而带来地价和房价的上
升。但各个地块出让的最终成交
价，与市场需求等多种因素有
关，合理的基准地价所呈现的价
格分布，将会引导开发商理性拿
地，基准地价的上调并不会引起
房价的必然上涨。

提高基准地价

增强了土地市场价格预期

海信地产的一位负责人表
示，提高基准地价增加了土地市
场价格预期，想暗箱操作便宜拿
地的希望几乎没有了。该政策有
底线约束的作用，再低不能低于
基准地价。

他表示，基准地价反应土地的
价值和地价总体水平与变化趋势，
是土地价格的参考，是政府衡量土
地资产、调节土地市场的依据。但
是，基准地价只是做参考，一般都
有评估价。而且土地价格是市场化
的东西，太高了没人买就流拍
了，太低了也不允许。

(楼市记者 刘万新)

提高基准地价增强地价预期

上周末5项目开盘接受新政考验 开盘效果冰火“两重天”

一楼盘开盘大幅优惠却遭冷遇
上周，在济南市建委预售网

签系统关闭的情况下，省城楼市
迎来了一波楼市营销小高峰。包
括济南恒大、济南中海、保利山
东、伟东置业在内的4大品牌房企
选择3月4日——— 6日进行了加推或
认筹新房源的活动，取得一定的
预期效果。

但于3月6日首次亮相的新
盘，自称“刚需房”的宏瑞国际
星城却惨遭市场冷落，即使在打
出8 . 4折的大幅优惠下，推盘108
套也仅成交20套左右，成交率不
足18%。

据业内人士分析，在房地产
宏观调控的背景下，知名度小，
开盘定价偏高是该楼盘开盘即受
挫的主要原因。

房企忙着“龙抬头”

上周正好赶上农历二月二，
很多房地产企业在春季工作安排
中就将该周列为重要节点。

3月5日，品牌房企恒大地产
让旗下恒大绿洲加推4号楼3单元
130—140メ的三房，共36套房
源，成交均价5700元/メ，送精装
修1500元/メ，当天去化16套。同
日，中海奥龙观邸也举行了加推
活动，推出该项目9号楼2单元86
メ的2房、136メ的3房，共92套房
源。折实均价11700元/メ，含精
装修1500—1800元/メ，会员客户
享受3万抵5万，一次性付款96
折，按揭98折优惠。当天成交60
组。

而一直蛰伏待发的白金瀚宫
选择了6日开盘销售，推出5号、8
号两栋楼共128套准现房房源。优
惠前均价9700元/メ，当天成交50
套，对于大户型楼盘，开盘效果
不错。

此外，3月4日，高端楼盘保
利·大名湖二期正式开始认筹，本

次二期推出9至11号楼共266套房
源，认筹实行优惠递减方式，前
三天认筹成功，可享受10万抵15
万的优惠。

小房企遭市场冷落

5年首度开盘惨淡收场

3月6日，位于白马山南路的
宏瑞国际星城首次开盘，推出34
号楼共计108套房源。据现场置业
顾问介绍，他们本次开盘均价
9700元/メ，为了搞好本次开盘，
客户可享受各种优惠幅度累计最
高8 . 5折，当日签约另外再享受
1%折扣。优惠力度之大自称“泉
城罕见”。

不过，据了解，仅有30余组
客户到场选房，从早9时到11时止
108套房源仅成交20套，着实令人
惊讶。

据悉，项目沉寂5年之久才迟
迟开盘已经让很多购房者产生
“开发商实力差、手续不全”等
质疑。该项目置业顾问称“我们
积累的到访以及电话登记已有600
余组”。“但前期只成功认筹50
余组，到场30组，成交20余套，
说明项目对置业者吸引力有限，
而且 关 注的 咨询 者 购买 力不
强，”业内人士分析。9700元/メ
的价格即使打8 . 4折也得8200元/
メ，在新政影响下，如此价格大
可以选择实力房企的，位置不那
么偏僻的，学校等配套齐全的，
周边环境更好的楼盘。

“该价格已经超过了5年来关
注该楼盘区域人群的心理预期。
如果下一步在项目品牌形象树立
方面无突破，项目很可能将停
滞，影响项目后期开发，前期宣
传的卖点成为“空中楼阁。”同
区域某楼盘的代理经理评价说。

此外，现场执行控制同样与
大品牌房企相差甚远，也是导致
首次开盘即受挫的原因。

品牌号召力初步显现

“同样是开盘，不同开发商
取得的效果正开始产生差异，而
在2011年1月之前不论大小开发
商都是皆大欢喜。如果今年住宅
市场真的因限购产生大幅度变
化，这将是房地产企业品牌价值
竞争的开始。”对于上周房地产
市场的表现，省城地产评论员周

延伟表达了他的预判。
虽然国家新政密集出台，

但恒大地产在济开发的两个项
目 一样 保 持着 较高 的销 售 速
度，其中恒大名都平均每周在
40-50套左右，恒大绿洲每周在
6 0 套左右。秘诀在于倡导的
“民生地产+低总价+精装住
宅”的组合品牌号召力正逐渐
深入人心。此外，鲁能领秀城
也以每天平均2套的速度占据南
城销售冠军。

再如，上月北大资源开发
的尚品清河300多套房子销售
194套，绿地国际花都位置相对
偏僻，但强大的品牌和低总价
使推出的300多套房源开盘当天
销售率就达到了90%左右。

“好的市场环境，谈品牌
大都是品牌带来的溢价能力；
而不好的市场环境，那就看谁
的品牌实力可以让购房者把有限
的购房机会投向自己。”周延伟
总结道。 (楼市记者)

不变的济南舜耕国际会展中心，不变的春暖花开
的四月，2011齐鲁(春季)房地产展示交易会将于4月15
日—17日如期隆重开展。齐鲁房展是山东最具影响
力、历史最悠久的品牌房展，每年都吸引了成千上万
的购房者逛展、置业。本届房展会是由本报组织的第
24届房展会，在今年特殊的市场背景下，今春房展或
将成为历届房展中规模最大的一届。

上届展会图片


