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2011年房地产形势，可谓是日趋冷
清。但中海别墅却数次开盘热销，成交量
逆势飘红。数据统计，济南每卖出二套别
墅就有一套是中海出品。2012新年初始，
中海铂宫别墅又受到频频关注。

“中海热销现象“让很多同行为之眼
红，也甚为好奇，也吸引了众多置业者的
兴趣，地产从业者张先生深谙房地产市场
动态，认为“买别墅先要看环境，把握稀缺
更关键”，中海铂宫所在的九曲片区位于
济南南部板块，受济南“南控”规划，除了
中海铂宫这片地以外，再无地块出让。再
看生态环境，中海铂宫周围被老虎洞山、
马武寨、双山顶三山环抱，形成一个十里
的南北走向城市山谷，这种大体量的生态
资源在济南很罕见。城市别墅，原生风光，
山体森林，住别墅就图这种修身养性的慢
生活。因此铂宫具有不可估量的稀缺价
值。全职太太王女士则被中海铂宫的绿色
公园、高绿化的社区以及完善的教育配套
和商业中心所打动，像王女士这样感性的
购买者也不乏少数，“别人买别墅周末度
假，他们却完全可以过自己想要的生活”，
面对如此诱人的别墅，不当机立断，怎能
演绎后续生活的诗情画意。私企业主谈先
生十分注重个性与内涵，他认为“房子要
注重品质，生活更要注重品质”。自己很多
朋友都住在别墅区，常听他们说起中海的
别墅如何如何，后来才真正了解到中海开
发的历史竟有32年之久，在香港、澳门和
内地等多个城市开发了近40个别墅项目，
丰富的别墅开发经验让中海地产被称为

“别墅专家”。
很多报道说铂宫在市场占有率高达

50%，即济南别墅市场上每卖出两套别墅，
就有一套是中海铂宫。这次一定不能错过。

中海地产用它的实力Hold住了济南别
墅市场的半壁江山，那么接下来迎接的将
会是一场更大的挑战。看中海地产如何继
续HOLD住市场，再掀高潮，我们拭目以待。

据悉，中海铂宫别墅新春加推，面积
200-300平米，分中式风格和英伦风格，3

月盛大开盘。

中海铂宫

HOLD住市场半壁江山

新的一年开始，楼市却仍未走出寒流，
各大一线城市春节7天内的成交情况极为
冷清。其中南京成交11套，杭州3套，青岛2

套，而北京和济南在春节期间的成交量为
零。与房屋买卖的惨淡局面截然相反，春节
刚过，各地的租房市场却逐渐火热起来，呈
现了价量齐升，比翼双飞的良好态势。

据58同城租房频道数据显示，北京、
上海等一线城市租房信息发布及成交数
量自春节过后迅速攀升，而且房租价格均
有不同程度的上涨，甚至有的区域与节前
相比增幅超过了20%。业内人士认为，房
屋租赁之所以在节后呈现价量齐升的局
面，一方面是由于春节前后租客返乡以及
租约到期而产生的大量空置房，另一方
面，租房需求的增加也促成了租赁价格的
上涨。此外，新楼盘及二手房买卖交易受
阻，以及购房者的观望情绪和市场看跌预
期，也使很多人选择租房来进行过渡。

然而，这样的市场形势对于房产中介
公司和经纪人来说，将意味着更加激烈的
竞争，在网络寻找房源成为主要渠道的今
天，优秀的网络营销平台是经纪人所不可
或缺的。依托良好的用户基础，58同城房
产频道打造了消费者寻找房源和中介公
司发布房源信息的优势网络平台。此外，
58同城网邻通则面向房产、餐饮、招聘、生
活服务、旅游、家政等多个领域商家提供
了针对性的精准营销服务，在以往的网络
营销基础之上，更着眼于信息的优先排序
和展示系统的优化，进而升级为“网络赢
销”，真正帮助企业从激烈竞争中脱颖而
出，赢得市场。

从房产方面的效果来看，由于58同城
房产网邻通提供了展示推广平台和良好的
房源搜索匹配系统，其资质认证、排序优
先、推送刷新等功能更能切实有效的提高
上户率和成交率，因此成为了房产中介公
司和经纪人的赢销利器。

重点城市租房市场

“量价齐飞”

济南楼市进入深度调整期

2011年可谓真正的调控之
年，房地产宏观调控在全国多个
城市收效显著，而济南也未能例
外。2011年的济南房地产市场在
政策影响下变化显著，刚性需求
释放支撑楼市成交，而高端需求
逐渐萎缩，呈现出“一半是火焰，
一半是海水”的局面，在这一过
程中房地产市场也出现了降价、
存量房积压等现象。总之，在经
历了限贷、限购政策的洗礼后，
济南房地产市场逐步进入深度
调整期。

土地市场

本土企业为主角，底价成交成主流

2011年的土地市场可以看
作是开发商对楼市信心表现的
晴雨表，上半年开发商普遍看好
楼市，积极出手拿地；而下半年
随着全国形势的不断严峻，谨慎
拿地成为市场基调。全年济南市
(监测范围为济南市区与长清区)

居住和商服用地供应 1 0 9宗、
5 3 8 . 5 1万平米，面积同比增长
15 . 6%；成交105宗、520 . 62万平
米，面积同比增长42 . 4%；土地市
场供应、成交量均出现较大幅度
的增长。但是在国家“限地价、控
地王”的政策影响下，土地市场
流拍、底价成交、退地事件频现，
商品房市场的“寒冬”开始传导
至土地市场。

拿地主体方面，本土开发企
业成为2 0 1 1年的拿地主力，重
汽、鲁商等本土开发商则积极拿
地，而龙湖、恒大等一线开发商
拿地变得十分谨慎。2011年本土
企业拿地面积占比超过 7 0%。

2011年土地成交单价为306万元/

亩，楼面地价为1708元/平米，同
比分别上涨4 . 4%和10 . 4%，价格
增势趋缓。

住宅市场
刚需释放，豪宅萎缩，价格下降

终成现实

2011年，济南楼市虽然深受
宏观调控政策影响，年末出现拐
点，但全年市场供求仍然呈现明
显的上涨态势，价格增速放缓。
据世联怡高监测数据显示(监测
范围济南市区，不包长清、章
丘)，2011年济南市区全年总供应
量 3 4 6 . 4 3 万 平 米 ，同 比 上 涨
26 . 3%；其中新增供应304 . 82万平
米，同比上涨21 . 7%；成交252 . 25

万平米、225 . 62亿元，同比上涨
10 . 5%和9 . 2%；报盘均价由年初
的9 6 0 0元/平米上涨至年末的
9 7 1 8元 /平米，上涨幅度仅为
1 . 2%。

限购政策出台后，济南楼市
出现较为明显的变化，高端豪宅
需求萎缩，郊区刚需低价盘热
销，刚性需求支撑市场。上半年
济南市场主流开发商调整迅速，
抢跑市场，市场供需呈现两旺；
下半年随着调控政策的深化，市
场预期下降，客户观望情绪加
重，房源消化速度降低，从而导
致存量房积压局面十分明显。为
了回笼资金，部分项目开始下调
售价，年末楼盘降价终成现实。
成交均价由年初的8232元/平米
下降至7791元/平米，下降幅度
为5 . 4%，这一现象正符合此轮调
控的短期目标。从全年成交房源
结构来看，满足首次置业的紧凑

型房源成为保证销量的关键。

公寓市场

产品价值降低，投资、自用客退市

2011年公寓市场供应、成交
均出现大幅减少。全年总供应
17 . 38万平米，同比下降42 . 2%；其
中新增13 . 17万平米，同比下降
50 . 0%；成交12 . 16万平米，同比下
降52 . 8%；整体价格走势较为平
稳。

淡市之下，公寓产品投资价
值降低，投资客逐渐退出市场。
在调控政策的影响下，住宅市场
价格下降，相比之下公寓产品性
价比降低，自住客户进一步退出
公寓市场转投住宅市场。投资客
及自用客的退市，是导致公寓市
场逐渐转冷的根本原因。虽然调
控政策影响成交，但投资价值较
高的公寓产品仍然受投资客户
的青睐。

写字楼市场

经济形势严峻，供求萎缩

2011年，济南写字楼市场在
售项目少，新增供应不足导致市
场供应量出现大幅减少，为2006

年以来历史最低值。全年写字楼
总供应量为21 . 01万平米，同比
下降46 . 4%；其中新增17 . 23万平
米，同比下降50 . 6%。受房地产整
体市场环境低迷的影响，写字楼
物业与住宅一样，逐渐陷入成交

冰点，全年共成交17 . 37万平米，
同比下降50 . 3%，成交总量同比
大幅下降。

由于国际经济形势严峻、国
内经济增速回落，企业减少或停
止扩张，投资置业需求减弱。同
时，货币政策持续收紧，以及银
行准备金率的高启，造成企业资
金日益紧张。民间借贷的丰厚利
润吸引，导致企业及部分民间资
金退出写字楼市场，在很大程度
上挤占了写字楼的购买力。随着
房地产市场环境的逐渐恶化，客
户观望情绪渐浓，投资者看空楼
市情绪加重，投资方向转移。多
重因素之下，使得写字楼市场自
用及投资型客户逐渐离场，市场
需求严重不足。

商业市场

供需不足，全面低迷

2011年，商业市场供求仍旧
低位徘徊。全年底商市场供应
10 . 91万平米，同比上涨8 . 6%；其
中新增9 . 4 6万平米，同比上涨
12 . 4%；成交7 . 30万平米，同比下
降11 . 1%。纯商业市场供应15 . 10

万平米，同比减少19 . 3%；其中新
增5 . 91万平米，同比下降63 . 5%；
成 交 5 . 4 3 万 平 米 ，同 比 下 降
42 . 9%。

受房地产调控影响，整体商
业市场一片低迷，投资和自用客
双双离场，导致市场供求呈下滑
态势。

过 去 的 一
年，中国经济结束了自2003年

开始的高速增长周期，宏观经济政
策逐步回归正常，持续宽松的货币政策

回归稳健。房地产行业在自身发展和严厉
的调控作用之下，也正发生巨大的转折，从野
蛮生长期逐渐向正常化回归。

新的市场格局、新的行业格局、新的市场空
间、新的商业模式在形成，房地产竞争的上半场
宣告结束。进入2012年，房地产市场逐渐回归正
常，在市场量价筑底回归之后，或将开启我国
房地产市场的下半场。济南区域市场在新的
形势下将有着如何的表现，我们通过对
过去一年市场表现的总结分析，将为

大家描绘出新一年的市场趋势。

编编者者按按

在土地财政依赖程度较高
以及2011年未能完成供地计划
的双重压力之下，预计政府将
在 2 0 1 2年加大土地供应。同
时，随着政府还债高峰期的到
来，土地价格下降的预期加
大。

住宅市场

库存能够维持7个月销售

经过2011年的调控，目前
一线城市普遍进入库存积压
期，库存消化周期普遍在10个
月以上(个别城市超过20个月)，
而我司监测的济南市区范围内
的住宅库存约为94万平米，另
外还有部分已取得预售但未公
开发售的“隐性库存”约50多

万平米，2011年底济南市库存
将近150万平米，按照2011年月
均消化20万平米的速度，济南
市现有公开发售的库存和潜在
的隐性库存，能够维持7个月的
销售，相较于青岛、烟台等地
的大体量库存，济南市场相对
乐观，刚性需求和改善需求在
2012年有待释放。

公寓市场

性价比下降，投资价值缩水

受调控影响，2012年公寓
市场不容乐观。公寓产品自身
性价比下降，投资价值缩水，
加之住宅产品的替代效应，整
体公寓市场将难有起色。但
是，地段优越、配套完善，商

业价值高的经典型公寓项目依
旧具有投资价值和特定的市场
空间。

写字楼市场

企业效益下降 消化不甚乐观

2012年写字楼市场形势依
然严峻。虽然货币政策的略微
放松，但受经济增速趋缓影
响，部分企业效益下降，购买
写字楼意愿难以改善；而民间
借贷的丰厚利润仍将继续挤占
企业及民间资金，影响购房投
资；同时，货币政策依然偏紧
的形式加上中央一再强调坚持
调控不放松的举措，使得购房
者对未来楼市信心不足。预计
2012年，随大量潜在项目的集

中入市，未来写字楼市场的消
化不甚乐观。

商业市场

底商增加成为投资保值重要选择

面对继续从紧的房地产调
控，相对于“三限”下的住宅
市场而言，受政策影响较小的
底商市场或将成为开发商促进
销售、加速资金回笼、保证现
金流的重要产品形式，2012年
底商供应预计会有所增加。受
CPI及货币政策宽松微调的影
响，底商市场将是居民投资保
值的重要选择，预计后市成交
量将有小幅上涨，价格在整体
市场走势向下的影响下会继续
下降。 (世联怡高)

2012年，刚需与改善性需求

有待进一步释放

2011年，刚需撑市，价格下探
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