
刚改成为新生力量

“面积在100平方米左右的三居
室是我的置业目标。”最近，王晶
晶想完成自己的二次置业，她和老
公跑遍省城在售楼盘，最终将置业
目标锁定为“小三室”。她告诉记
者，自己原来居住的房子为两室一
厅，孩子到了上小学的年龄，她和
老公打算把父母接过来住，方便接
送孩子上学和放学。因此，必须要
三房才能满足需求。“家里经济条
件有限，买小三房最合适。房子面
积不大，总价低，适合一家三代人
居住。”

在二环南路某售楼处，正在了
解该楼盘小三房户型的刘女士告诉
记者，她现在住在市中心，由于自
己和家人都在英雄山路南段工作，
孩子明年上学也准备就读附近的学

校，所以从交通成本等因素上考
虑，她将二次置业的范围框定在南
部。由于南部房价较高，为了控制
总价，面积适中的小三房户型是她
当前的首选。

小三室惹火省城楼市

有业内专家分析，小三室的需
求者多数是自住，刚需和刚改都是
小三室的目标群体。因为受到限购
政策的影响，他们不得不考虑一步
到位。与此同时，在市中心学区房
集中区域，买家也普遍倾向选择面
积不大但紧凑经济的产品，这类房
子既可自住又有入学名额，小三房
正好符合这类自住需求的学区房买
家需求。

原本打算买套两室小户型过渡
的首次置业者李传雄，近期在看房
过程中也开始对100平方米左右的紧

凑型三房户型产生强烈兴趣。他告
诉记者，根据目前的资金状况，本
来打算买套80平方米左右的两房，
但现在出台了限购令，加之当前二
次置业的门槛大幅提高，因此更留
意性价比高的小三房。“这类户型
既保证了居住功能的实用性，又避
免了今后迈不上二次置业高门槛的
尴尬。”

2013年，在面市的新项目中，
多数项目选择了以小三室为主打。
位于化纤厂片区的保利华庭和万科
城均推出90多平的小三室房源，一
经面世就引起购房者的关注。不少
购房者认为，除了万科和保利，西
部的金科城、南部的融汇等新进济
南的品牌房企都带来性价比较高的
小三室房源，提升了省城楼市的品
质感，同时也让省城市民增加了更
多居住选择。

(楼市记者 马韶莹)

刚刚改改惹惹火火小小三三室室
刚改族，即“改善型刚需”，指已有住房，但面积和条件不能满足需求而急需换房的购房者。他们一般处于事业

稳定上升期，有一定经济基础。小三室作为高性价比的产品让很多刚改族眼前一亮。值得一提的是，在售的小三室房
源往往都有出色的户型设计和较高的性价比，这也是今年“小三室”惹火市场的重要原因。

2013年济南楼市出现不少小三室房源。

改善住宅产品丰富

“越来越多的购房者在购买力提
高之后，便会购入改善型住宅，相比
于首次置业的购房者，改善型客群更
强调居住的舒适性和更高的生活品
质。良好的小区环境、专业的物业管
理、完善的生活配套、优质的教育资
源以及精心规划适宜居住的户型等都
是这些客群在购房时所考量的标
准。”2013年12月21日茗筑一品的产
品发布会现场，144平米的三室和182
平的四室都备受消费者青睐。

据了解，近期华润中央公园、万
科·金域国际二期、重汽·翡翠外滩等
多个楼盘开盘加推改善型房源。采访
中记者了解到，2013年初伊始，许多
来售楼处咨询改善型住房的市民就开
始增多，而其中尤以120—150平米的
三房、四房最受欢迎。从受访市民关
注度来看，改善型购房人群对于居住
环境、生活、商业、医疗、教育等配
套要求都比刚需人群高的多，“舒适”
是改善型购房人群置业最关注的因
素。购房者王女士深有体会：“目前，市
场改善型住房选择余地非常大，适合
自己选择范围的社区大致有三个，准
备再观察一段时间，赶在春节前购置

一套。”
2013年的省城楼市，改善型购房

需求较去年相比大幅提升，改善型物
业产品备受关注。万科·金域国际主
打精装修；华润中央公园继续以高品
质物业产品领跑南部高端住宅市场；
而重汽·翡翠外滩也以海派建筑为北
部改善型置业人群带来福音。“这些
高品质楼盘的到来，给我们也带来了
全新的购房理念，感觉房子的品质确
实随着时代的发展越来越好了。”准
备在翡翠外滩购房的王女士告诉记
者。

改善型需求释放

2013年四五月份以后，之前被调
控政策压抑许久的改善性需求开始释
放，110-150平米改善型户型的成交
量不断攀升。

受到改善性需求开始主导房地产
市场的影响，开发企业在推盘时也对
主力户型做出了调整。“购房需求更
加多元化。目前消费者的购房选择趋
于理性、务实，部分首套房消费者在
总价可接受的情况下，更愿意采取
‘一步到位’的购房理念，将满足基
本需求的小户型调整为中等户型。”

重汽·翡翠外滩项目销售负责人袁经
理告诉记者。

王女士一家三口居住在黄台南路
一套60平方米的房子里，原本2012年
准备去买套100平方米以上的房子改
善下居住环境，但因调控政策的出
台，市场房价不稳，不敢出手，生怕
买亏了。但2013年楼市一直延续着快
速上涨势头，于是便不再犹豫，最终
买了一套有学区条件的130多平方米
的房子。“住房改善比较急切，目前
来看价格有趋稳迹象，所以还是觉得
自己应该出手买房了，不指望能抄
底。”王女士说。

随着收入水平的提高，像王女士
这种改善型需求群体也在逐渐增多。
采访中记者发现，改善型住房的购买
群体多为两类人群，一个是对目前的
居住环境并不满意，随着家庭成员的
增多，现在居住的住宅已经不能满足
了，迫切需要改善居住环境，俗称小
房换大房；另一类人群就是收入不
错，在新的高品质楼盘推出后，为了
追求更好的生活质量而选择去购买房
屋。物业水平、学区房、周边配套、
车库、绿化率都将成为影响改善型群
体购买房屋的重要因素。

(楼市记者 杜壮)

“在北京工作，来济南买房子。”自济南
西客站开通以来，这句曾经看似天方夜谭的玩
笑话，正在逐渐成为现实。而随着二环西路的
开通、购房者对济南西部房源需求的增多，房
价也在一次又一次的开盘中华丽转身。

2013年9月，来济南参加大学同学婚礼的
张小千表示，“从北京的家里坐地铁到火车站，
再坐高铁到济南西客站，总共花了两个半小
时，平时我上班也要花两个小时。”她惊讶地
发现，在北京工作，在济南生活并非不可能。

西部购房需求增大

地价房价面临新高点

在济南“东拓西进”规划方针的指引下，
济南西客站所在周边土地受到众多大牌房企的
青睐。恒大、金科、龙湖、绿地等众多品牌房
企，纷纷落子济南西部。

参加完同学婚礼的第二天，张小千和老公
两个人就把西客站周边的楼盘踩了一遍，“很
多售楼小姐一听我们是外地来买房的，并不是
很热情，主要原因是外地人来济南购房，手续
办理比较麻烦，而现在的房子并不愁卖。”张
小千无奈地说。尽管这样，她仍然决定在济南
西部买套房子，因为房价低，升值潜力大。

记者调查了解到，四年前，绿地国际花都
的价格为5800元/平米，现在楼盘的价格涨到
了6600元/平米，涨价幅度为800元/平米；2012

年，绿地爱丽舍公馆开盘，价格为6000元/平
米，目前均价到了7300元/平米；2012年10月，恒
大雅苑开盘6098元每平米起，现在均价已经达
到7800元/平米，一年的时间涨了900元。而她最
中意的楼盘绿地爱丽舍公馆已经没有房源可
卖。

由东向西交通畅通

部分楼盘房源升值

2013年10月8日，二环西路开通后 ,不少业
主亲身经历了“路网一通、楼市巨变”这句房
地产行业颠扑不破的定律。

二环西路通车之前，驱车去济南西客站附
近的楼盘，所选择的道路并不多，到西部只能
选择红绿灯繁多的经十路。二环西路开通后，道
路的选择更加多样，原本1个小时的路程缩短至
30分钟。

交通的便利拉动了周边房价的平稳上涨，
“三四年前我买这里的花园洋房每平才5100

元，现在至少涨了1500元，二环西路开通以
后，从泉城广场到海那城更方便了。”在海那
城的售楼大厅里，一些老业主正在咨询楼盘的
规划情况。据销售人员介绍，一些已经入住的业
主经常来售楼处，一方面是来看看海那城有没
有新动作，另一方面是看看房价的涨势。现在海
那城已经与海宁皮革城签约，还有纺织城、物流
中心等商业项目，二环西路开通方便了市里的
消费者来西城，也方便了坐火车来旅游购物的
消费者。”

(楼市记者 刘亚伟)

省省城城改改善善住住宅宅市市场场迎迎高高潮潮
2013年岁末，省城楼市迎来最后的疯狂。购房者对于居住品质的要求日益提高，带动改善型住房

需求不断上升。从这两个月房企的推盘和成交节奏看，刚需住宅的加推量明显缩小，取而代之的改善
住宅占了很大的比例，越来越多的房企正在根据楼市改善型成交渐增的趋势，减少中小户型房源供
应，转而主推大户型。很多人对住宅需求已逐渐从“居者有其屋”转向了“居者优其屋”。
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