
2012济南房价或稳中求变

项目定价无章可循

从 各 房 产 公 司 了 解 到 ，
各 企 业 情 况 不 同 ， 严 重 缺 少
资 金 的 仍 处 于 找 钱 途 中 ， 项
目 售 价 可 谓 无 章 可 循 ； 对 于
处 于 正 常 开 发 的 项 目 ， 大 部
分 房 企 尚 未 制 定 具 体 的 价 格
措 施 。 发 祥 置 业 副 总 经 理 富
德 生 说 ， 对 于 在 售 的 项 目 ，
今 年 的 价 格 暂 时 没 有 具 体 的
制 定 ， 除 对 济 南 东 部 一 投 资
新 项 目 的 正 常 运 营 监 督 外 ，
价 格 调 整 方 面 要 根 据 市 场 的
变 化 适 时 地 再 加 调 整 。 一 大
型 楼 盘 营 销 主 管 表 示 ， 从 1 2

月 初 开 始 楼 盘 销 售 就 基 本 处
于 停 滞 状 态 ， 工 作 的 重 心 就
是 年 底 工 作 的 总 结 汇 报 ， 今
年定价也是没有确定。

市场需求依旧旺盛

合 富 辉 煌 山 东 公 司 市 场
总 监 许 传 明 表 示 ， 济 南 城 市
化 进 程 中 ， 刚 需 客 户 对 市 场
托 底 作 用 不 会 导 致 房 地 产 市
场 过 于 寒 冷 。 今 年 房 价 预 计
虽 仍 将 进 一 步 回 落 ， 但 调 价

节 奏 以 稳 为 主 ， 避 免 购 房 需
求 集 中 迸 发 对 整 体 宏 观 调 控
的 不 利 影 响 。 此 外 ， 房 地 产
作 为 传 统 国 民 经 济 的 支 柱 产
业 ， 对 国 民 收 入 、 财 政 税 收
等 多 个 领 域 都 存 在 连 带 影
响 ， 政 府 希 望 房 地 产 市 场 稳
健 成 长 ， 价 格 过 快 上 涨 和 过
度 下 调 都 对 市 场 发 展 极 为 不
利 。 世 联 怡 高 梁 伟 认 为 ， 随
着 欧 债 危 机 、 美 日 经 济 低
迷 ， 国 家 出 口 行 业 形 势 依 旧
严峻， 2 0 1 2 年保持G D P 稳定
增 长 缺 少 必 要 的 支 撑 点 ， 固
定 资 产 投 资 不 能 盲 目 上 马 ，
扩 大 内 需 将 成 为 政 府 保 增 长
的 重 要 手 段 。 而 房 地 产 行 业
有 强 大 的 融 资 能 力 ， 同 时 带
动 装 修 、 装 饰 、 洁 具 、 厨
具 、 太 阳 能 等 多 个 行 业 链 条
的 发 展 ， 对 拉 动 内 需 的 贡 献
不 可 低 估 ， 房 地 产 市 场 将 在
经 过 一 段 时 间 的 适 应 后 ， 随
着 国 家 相 关 政 策 的 放 宽 、 需
求 的 释 放 ， 开 始 缓 慢 复 苏 ，
但 强 势 增 长 的 态 势 将 不 会 再
出现。

总 体 看 ， 在 以 刚 需 为 主
的 济 南 市 场 ， 大 量 留 济 大 学
生 、 外 出 务 工 人 员 等 外 来 人
口 、 适 婚 年 龄 人 群 ， 以 及 不
断 增 加 的 改 善 需 求 ， 都 提 供
了 强 大 的 潜 在 购 买 力 。 在 一

年 多 的 严 厉 调 控 下 形 成 的 独
特 供 应 结 构 及 需 求 结 构 ， 使
得 今 年 济 南 市 场 会 逐 步 适 应
形 势 的 改 变 ， 在 企 业 资 金 、

国 家 政 策 、 购 房 心 理 等 各 项
悬 疑 慢 慢 解 除 的 情 况 下 ， 济
南 房 价 一 刀 切 的 状 态 将 改
变 ， 会 根 据 区 域 、 产 品 种 类

及 品 质 等 因 素 向 稳 中 求 变 发
展。

(楼市记者 田园 )

近段时间，普通住宅产
品持续低迷，而小公寓产品
门槛相对较低，具有良好的
保值、增值性，成为宏观调
控下绝佳的购房首选。纵观
济南第二大商圈——— 洪楼商
圈，小公寓已经成为人们生
活、投资的必争之地。位于
洪楼商圈东北角的重汽翡翠
清河小公寓，距商圈中心约
3 分钟车程，尽享商圈之
便，迅速成长为济南楼市中
的一道靓丽风景。

相比于投资股票、金融
产品而言，投资房地产高回
报率的导向作用是巨大的，
小户型公寓易租易卖且变现
快，重汽翡翠清河新推出了
小公寓，不限购，不限贷。
项目位于文化底蕴厚重的洪
楼商圈，闵子骞的儒家思
想、洪楼教堂的天主教文
化、山东大学的学府文化，
以及济南一中、山大附中，
历城六中、历城实验小学等
为孩子提供升学教育的学

校，共同造就了洪楼商圈深
厚的文化底蕴。

购买翡翠清河小公寓
还可以享受从小学到初中
的九年制义务教育，到孩
子升初中后，就可以在自
己家客厅看孩子读书了。
对于刚走入社会的年轻人
来讲，“收入偏少、积蓄
偏少”是普遍存在的一个
现象，小公寓以其“门槛
低，首付少，”等优点受
到年轻族群的期待。

随着人们生活水平的不
断提高，越来越多的人，选
择时变得更加理性，更加符
合自己的生活需求，重汽翡
翠清河小公寓，坐拥洪楼商
圈，文化气息浓厚，交通便
利，成为人们居家、投资置
业的首选。据悉，翡翠清河
27—73平米绝版住宅式小公
寓，不限购、不限贷，会员
火爆预约中，建议近期有置
业计划的城市精英不妨前去
挑选。

翡翠清河公寓成楼市新宠

接连的地产调控政策
使2011年的住宅市场发展
接连受阻，银行紧缩的信
贷政策，民间高得离谱的
借贷成本，使众多地产商
融资成绩单十分惨淡，如
何度过房地产有史以来最
严厉的调控政策成为众多
大型房企当前的核心命
题。

而前段时间，温总理
就我国的房地产调控态度
坚挺：房地产调控绝不可
有丝毫动摇。无疑使惨淡
依然的住宅市场更加雪上
加霜。就在诸多房地产开
发企业艰难度日的同时，
民间广阔的游资却仍然活
跃在房地产市场，相比较
黄金、股票等投资渠道，
房地产市场仍然是他们的
投资主流。但炒房团对住
宅产业的投资兴趣已然锐
减，而是将大量的资金流
向了颇具投资价值的商业
地产，这让坊间流传的
“投资商业地产更有投资
价值”的说法进一步得到
了印证。

随着调控政策对住宅
投资的进一步压缩，譬如
严控二套房首付比例，提
交二套房交易成本、限
购、限贷等，已然使商业
地 产 之 前 不 低 于 5 0 % 首
付，贷款利率提高等较高
的准入门槛不攻自破，这
将大大提升商业类型地产
的投资机会。

2011年后，商业地产
时代将会成为市场主流。
住宅市场高企的价格已然
使住宅市场投资回报产生
倒挂现象，一套住宅如单
纯靠租金收益甚至需要二

三十年才能收回成本，即
使当前住宅价格出现局部
回落，但仍不能解决住宅
市场超长回报周期的现
实。无疑，商业地产相对
较短的投资回报周期以及
长久的发展机会与增值保
值空间在投资者理性回归
后重新又占据了市场主
流。

而在纷乱复杂的商业
地产领域，越来越多的投
资者开始将目光转向更加
纯粹的各地产业园区，向
产业园区的规划、开发、
管理、销售等整个产业链
进军。相比于其他类型商
业投资，产业园区的利润
链条更为广泛，国家对重
点产业园区在开发、经营
等各方面实效的优惠政策
以及产业园区直接带动的
周边广阔的商业市场、住
宅市场为产业园的发展带
来了更长久的发展空间与
投资价值。

与此同时，诸多传统
住宅为主的房地产企业
“去住宅化”行动也已悄
然开始，纷纷通过各种渠
道直接竞买优质的商业用
地、工业用地、兼并已有
的中小型产业项目等方式
加入商业地产以及产业园
区的开发行业，以增强其
在 商 业 领 域 的 “ 话 语
权”，而济南近期成交的
地块多数为商业用地，也
进一步验证了商业地产强
劲的发展潜力。以冯仑、
潘石屹、郁亮等为代表的
地产大鳄亦纷纷表示，未
来房地产市场将逐步形成
以商务不动产为主角的竞
争格局。 （王玉军）

楼市“去住宅化”升温
2011年可谓喜忧参半，

年初延续了2010年市场大卖
的利好，但接踵而至的系列
调控却给他们开了个不大不
小的玩笑。自“限购、限
贷”出台后，不少开发商
“勒紧裤腰带过日子”，购
房观望、资金流失使得他们
在对后市憧憬的同时也不得
不另寻出路，处于限购边缘

的三四线城市就此成为不少
开发商眼中的“桃花源”。

一线房企看重全国布局

2011年央行6次上调存
款准备金率让不少开发商全
线吃紧，一二线市场呈现萎
靡状态。虽然万科集团总裁
郁亮曾表示“过冬就是万科

2012年的发展策略”，但是
656 . 5亿元的销售额还是让
万科在2011年领跑全国。此
外，中海、恒大、保利、绿
地、碧桂园等企业都成绩不
俗。而这些企业之所以在调
控之下依然突飞猛进的一个
重要因素就是全国布局。恒
大地产就是典型，集团董事
局主席许家印表示，上半年
所售项目中，只有一个位于
一线城市，54个位于二线城
市，33个位于三线城市。这
种布局直接促使恒大业绩卓
著。

三四线成“世外桃源”

目前，包括北京、上
海、广州、深圳、海口、青
岛在内的多个城市已经明确
表态，2012年将延续限购令
政策。不少业内人士感慨房
地产的冬天在2012年才是真
的开始。

随着城市化进程的发

展，三四线城市的购房需求
不断攀升，逐步成为真正的
买方市场。同时三四线城市
凭着不受限购的优势，吸引
了不少投资资金，在一些房
企眼中这里已经成为了调控
之下的一方乐土，成为了寒
冬中真正的“世外桃源”。

记者调查了解到，省城
不少房企已经开始布局三四
线城市。某沿海楼盘的策划
经理告诉记者：“虽然我们
与一线沿海楼盘还有一定的
差距，但是我们价格低廉，
位置也不错，很受购房者青
睐，不少当地购房者选择我
们，同时不少外地的投资和
作为旅游度假的购房者也会
选择我们的产品。”可见，
虽然三四线城市利润不如一
线城市，但是巨大的买方市
场、备受青睐的低廉价格以
及未来巨大的升值潜力无疑
不成为开发商变通和过渡时
期明智的选择。

(楼市记者 杜壮)

三四线或成楼市“桃花源”

2011年，“限贷、限购、限价”等政策的轮番出台，表明了中央调控楼市的坚决态度，火热的济南楼市
在调控政策的持续影响下，停止了上涨势头，成交量和价格进入下行通道，市场迅速进入“冬季”。而对
于今年的价格制定，多数开发企业依然心里没底，以走走看看的心态来应对。
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