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省城市场的变化和走势成为金秋房地产盛宴的“主

菜”。价格、产品、成交和热点区域则成为这盘主菜最大

的悬念。
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年年人不同。2 0 1 3
年第二十九届齐鲁
秋季房地产展示交
易 会 ，相 似 的 是 买
卖双方对盛会的热
情 ，不 同 的 是 在 调
控 大 背 景 下 ，刚 需
群体按捺不住的需
求、价格平稳上扬、
产品逐渐升级……
省城市场的变化和
走势成为这场盛宴
的“主菜”。价格、产
品 、成 交 和 热 点 区
域则成为这盘主菜
最大的悬念。

产品悬念

2013年，有人认为仍是刚需为王
的一年，有人认为学区房将迎来井
喷，还有人认为高端项目会越来越
多……今年秋季房展会，产品形态也
存在诸多悬念。

刚需产品依然为王？

“限”字当头的调控政策下，刚性
需求成为市场购买主力，当前供应是
否依然以刚需产品为王？

【悬念分析】“刚需产品肯定还
是供应主力。”多数业内人士认为，
当前的调控主要为了抑制住房投
资投机需求，刚需则受政策保护和
鼓励，所以大部分房企都会针对刚
需市场做文章。

事实上，目前省城市场上主
打刚需产品的楼盘最多，尤其从
最 近 新 推 出 的 项 目 来 看 ，“ 小 三
房 ”渐 成 刚 需 主 流 产 品 。从 参 展
楼盘来看，保利、鲁商、黄金等品
牌房企均多盘联动，其中刚需楼
盘是主力军。

学区房将迎来井喷？

今 年 3 月 ，济 南 市 首 次 进 行
学区公示，学区房也愈加成为购
房者购房的首要考虑因素。从近
期推出的产品来看，与知名学校
签 约 ，学 校 成 为 最 大 卖 点 。学 区
房是否迎来井喷？

【悬念分析】“学区房虽然是营
销卖点，但作为重要的配套，仍是
开发商努力的方向”，山东新汇福
投资有限公司营销总监张龙涛认
为，与知名学校签约也是在考验一
个品牌。由于教育部门和知名学校
严控择校生，使得带有教育配套的
楼盘更加抢手。

从近期成交的情况看，成功签约
学校的项目销售成绩明显高于其他
楼盘。刚刚签约解放路第一小学的保
利华庭、拥有南上山街小学和省实验
初中配套的中海国际社区、拥多所学
校的阳光100等也势将成为本届展会
的亮点。

精装风是否劲吹？

省城近期劲吹精装风，省城的精装房产占
比是否有所改变？

【悬念分析】多年发展，省城的精装房产仍
是少数，精装普及还很遥远。真正坚持精装路线
的只有少数房企，齐鲁置业无疑是省城本土精
装市场的典范，该企业从第一个精装楼盘开始，

多年来一直坚持并不断完善其精装产品。九英
里颢苑作为东部高端精装住宅也吸引了不少购
房者青睐。

如今，阳光100即将发力精装市场，新产品
将全精装上市。此外，部分外来房企走精装路
线，如恒大入驻济南后也着力打造精装住宅。地
产一哥——— 万科，也将给济南带来更高品质的
精装项目。总体来看济南的精装房产有增多趋
势，但目前比例仍不大。

区域悬念

济南“东拓、西进、南控、北跨、中疏”
的 发 展 战 略 ，让 东 、西 部 规 划 建 设 得 到 了
长 足 的 发 展 。东 部 新 城 日 渐 成 熟 ，西 部 新
城 得 益 于 十 艺 节 的 助 力 ，前 景 可 观 。这 些
区 域 ，是 否 会 持 续 火 热 ，又 将 会 有 什 么 新
的规划进展？

花园路片区：大牌争霸带旺市场？

随着万科城的开盘，花园路片区的竞
争俨然成为大牌之间的争夺战。保利华庭
主 打 校 区 牌 ，万 科 城 以 精 装 修 惊 艳 市 场 ，
力高国际财富公寓销售火热，尚品燕园交
通便捷，紧邻地铁出站口……花园路片区
的 大 牌 之 争 是 否 会 带 旺 整 个 片 区 乃 至 整
个地产市场？

【悬念分析】今年上半年，楼市最引人注
目的要数保利华庭和万科城两大盘的集中
亮相。都是国内一线地产品牌，以刚需产品
为主打的两大盘，不得不引来济南众多购房
者对花园路片区的关注。不少购房者坦言：
一线品牌房企集中开发的片区，将来肯定会
有完善的配套，这也将意味着该片区升值潜
力巨大。保利首次开盘就有3000多名购房者
到场，开盘房源接近售罄。万科城的认筹数

也远大于推出的房源数，这直接带动了力高
国际、尚品燕园等周边楼盘的价格上涨。大
牌争霸确实带旺了花园路片区市场，也让该
地段成为了目前济南房产市场上最受瞩目
的片区。

此次秋季房展会，花园路片区的各大名盘
均会携带自己的品质产品集中亮相，届时购房
者可更深入了解该片区的发展规划，比较产品
价值，做出最优选择。

西城片区：十艺节后有巨大飞跃？

绿地、恒大等一线品牌已在西客站片
区取得了良好的收益，金科城等大盘又即
将在西客站片区入市推量。成功举办十艺
节 后 ，西 客 站 片 区 土 地 是 否 会 升 温 ，房 价
是否会上涨？

【悬念分析】从高铁站的落户开始，西客站
片区就已受到众多购房者的关注。随着十艺节
开幕在即，西城片区更是急剧升温。

随着十艺节场馆的竣工与节庆的成功举
办，将会有更多的购房者认识到西部新城的飞
速发展，因此，西城片区的飞跃不可阻挡。而至
今仍处于价格洼地的西部新城，正是购房者出
手购买的好时机。

价格、产品、区域、成交永远是房地产市场的关键词

三季度即将结束，省城楼市一片
热闹，土地、住宅供应双增，品牌房企
开盘几乎全部售罄。买卖双方对房价
的博弈再次升级，房价的走势亦成为
本届秋季房展会最关注的焦点。

新盘：低开传统是否延续？

与往年一样，2013年仍有一批
新盘上市赶场金九银十。8月，保利
华庭、莱钢·凯旋公馆、龙腾国际花
园、万科城等相继开盘，均取得不
俗成绩。白金瀚宫、金科城、名辉豪
庭等也将面市。新盘上市，会否低
开？新盘上市的首期价格将对区域
周边其他楼盘有很大的影响。一些
购房者也借新盘低开之机买到性
价比相对较高的房子。

【悬念分析】“就目前市场形势来
看，指望新盘首期价格太低并不现
实，平开的几率更大。”一业内人士认
为，新盘定价与市场预期密不可分。
今年3月以来全国楼市房产销售普遍
上涨，多个城市房价持续上升。省城
房价虽然并没有较大幅度的上涨，但
涨势明显。

从近期开盘的项目情况来看，开
盘并没有推出特价房，而是根据整个
区域的需求制定相应的价格。位于奥
体西路与花园路交界处的保利华庭，
预计首开均价8000元/平方米，而实
际开盘价格在7800-8800元/平方米
之间，属于区域中等水平；而两个月

后的莱钢凯旋公馆首次开盘价格为
8700元/平米，相较同片区的来说，中
等偏上。

业内人士分析认为，如果当前的政
策环境不变，量价齐升的市场形势持
续，那么新盘低开的概率将越来越小。

区域：热点区域依然坚挺？

热点区域的房价是楼市风向
标，过去几年，房价涨跌主要以热
点区域的标杆楼盘为标准。正如奥
体片区，几年前的荒地如今成为寸
土寸金的CBD区域，而海尔绿城全
运村也依然坚挺着济南最豪宅的
价格。今年，化纤厂片区、西客站片
区、唐冶片区等省城热点区域的房
价是否依然坚挺？

【悬念分析】2013年省城整体房
价稳中有升，“而在2014年也会持续
这种稳定的态势。”不少业内人士认
为，这样的背景下，区域房价将以稳
定上升为主，也许个别片区出现小范
围的价格战，但不会蔓延。

化纤厂片区、唐冶片区、汉峪
片区、西客站片区、南部城区、小
清河沿线等成为城区楼盘最集中
的区域。就目前观察来看，各区域
推出的房源价格都出现小幅度的
上涨，但并没有爆发激烈的价格
战争。不少购房者也开始抱怨，现
在热点区域的楼盘不仅没有降价
迹象，反而优惠越来越少了。

价格悬念

近日省城某楼盘开盘现场
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