
济南公寓产品供应充足

2013年全年，济南房地产市
场格局一片大卖好景象，在住宅
成交红火之时，投资公寓成为年
度投资理财产品中市民追捧的物
业类型之一。记者调研了解到，
今年在售的公寓产品供应量充
足，鲁商盛景广场、东都国际、
丁豪广场、华强广场、三庆·青
年城、和信城市广场、天业龙奥

天街、力高国际、海信龙奥九
号、鑫苑名家、华创观礼中心、
泉景天沅、祥泰广场、黄金时代
广场等近二十个项目在售，涵盖
loft、精装等多种产品类型。

从价格来看，济南公寓市场
的门槛总体不高，总价在26万—
40万元居多，部分公寓产品五成
首付不到20万元，产品以30-40
平米单间、50-60平方米的一房
一厅为主，布局类似酒店，四梯
12户、18户产品居多。

如何选上“白富美”

选择公寓，不同于一般住宅
产品，投资者更注重投资回报
率。从业内人士的投资角度来
看，公寓产品对地段的依赖更加
明显。记者了解到，租住公寓的
人会更加注重公寓周边的配套和
交通，关注周围有没有公交车
站、轻轨站、商场、超市、餐饮
等。同时对一些未来有发展潜力

的公寓产品，在一些新区域，配
套不成熟、房价相对低廉，但区
域规划前景较好的公寓产品也值
得投资者关注。

购买公寓产品算是一种长线
投资，所以开发商的实力和物业
公司的管理水平也应在考察之
列，这两个因素往往起着决定租
金的作用。目前市场上公寓产品
的价格差别，往往体现在朝向问
题上。朝南采光好的，同层价格
一般每平方米高出200元左右。

有投资经验的李女士认为：朝向
固然重要，但公寓租赁者多属刚
毕业的年轻人，早出晚归，薪金
有限，对楼层和朝向并不十分敏
感。所以，选择公寓产品，更要
注重产品的回报率。中介人士的
投资分析显示，现在各个地段的
公寓租金回报率在4%—5%，少
数能高于5年存款利率。如果回
报率不低于5%，还是可以考虑
的。

(楼市记者 贾婷)

公公寓寓投投资资也也要要““白白富富美美””

在限购、限贷的大环境下，商业地产成为新
的置业方向，尤其是面积小、总价低的公寓产
品，更受到了众多投资者的追捧。年初，公寓产
品供应不减，40-70平方米之间的小户型，给投资
客带来了充足的选择。

奥体片区成为公寓聚集地 尹成立 摄

经济型别墅受欢迎

从目前济南别墅市场销售来看，
总价位在300万元左右的经济型别墅在
目前市场上最受欢迎。

2013年年初，购房者孙女士卖掉
了锦绣泉城一套120平米的精装修房
子，在碧桂园买了一栋别墅，孙女士
说，“一直想买个带院子的房子，当
时碧桂园的别墅8900元一平米，每平
方米的单价比我市中心的房子还便宜
不少，所以果断换了房。”据悉，
2013年国庆节碧桂园七天销售达到了

200亿。世联怡高房地产顾问机构总经
理朱江认为，“碧桂园成功主要体现
在销售模式的成功。鲜活的产品展
示、新颖的拓客渠道、合理的定价，
尤其是产品设计具有很强的针对性，
让许多中产阶级都圆了自己别墅的梦
想。”

这种别墅主要特点是交通便利、
配套完善、价格合理、面积适中。而
济南别墅市场中，销售较好的都具备
这些特质，例如鲁商御龙湾、蓝石大
溪地、重汽莱蒙湖等别墅产品。

城中别墅站稳高端市场

除了经济型别墅，城中别墅由于
地理位置的优越性，在高收入圈层中
最受欢迎。位于旅游路上的国华东方
美郡，则是城中别墅的典型代表。每
次开盘在行业内都取得了非常高的关
注度。“我来济南后，朋友说带我看
看济南最高端的项目，第一个项目看
的就是国华东方美郡，因为这个项目
无论从地块、位置包括整个产品，虽
然已经有了历史，但还是代表了济南
最高端的项目之一”。山东中原地产
物业顾问有限公司总经理李广文在某
次座谈会上谈到。

在济南南部，鲁能地产开发的鲁
能漫山香墅在济南市场上的销售也保
持前列，“群山环绕，环境绝佳，产
品错落有致，低密度保证私密性，完善
的生活配套也让别墅梦想更加现实。”
业内一地产人士表示。

城中别墅多处于市区的大盘内
部，与大盘融为一体，一般产品形态
都是复合型的，较少有单一产品线。
中海铂宫央墅、鲁能漫山香墅等隐于
高层住宅之间。而随着城市化的发
展，许多近郊别墅也在逐步加入城中
别墅的行列，具有较大的升值潜力。

部分别墅项目受冷落

环境是别墅产品的“大硬件”，
当然也不排除一些环境较好的别墅项
目缺少人气，销售遇冷的问题。购房
者田先生去年在长清某楼盘购置了一
套别墅，由于周边配套不好，入住后
生活极为不便，他表示，这栋别墅买
的时候总价300万，现在平价挂到网
上，询问的人非常少，转手非常难，
售楼处的一手房卖的也不好。”

2013年，济南别墅市场呈现出明
显的冷热不均态势，一方面是碧桂园
等别墅项目火爆开盘，而与之相对应
的则是部分别墅项目做足噱头，却难
卖一套房。位于长清区的建邦原香溪
谷，入市济南3年来，销售一直处于低
谷状态，“这与开发商品牌知名度，
销售模式以及产品类型有着很大关
系。”

有业内人士坦言，从目前的情况
来看，销售周期拖得越长，对开发商
越不利。滞销别墅想要“咸鱼翻身”，开
发商就要改变现有的销售模式，进行
降价销售或许会有不错的效果。

(楼市记者 刘亚伟)

最近两年，济南房价持续上涨，商铺
的价格也水涨船高，不少投资者感叹，
“商铺投资门槛越来越高，已经够不着
了。”

以济南东部高新区为例，前几年商铺
的售价还较低，一些早先买铺的投资者现
在收益颇丰。2009年，王凯在康虹路购买
了一套社区底商，180多平米的面积，总房
款140万左右，每平米单价8000元左右。他
告诉记者，现在这铺子的年租金1 5万，
“我的铺子位置不算好，比较靠东，租金
相对低点，好位置的铺子租金还要贵几
万。按照目前的租金水平，10年以内，就
可以把成本收回来。”

但是随着房价的上涨，商铺租金价格
也在上涨，不少的投资者也纷纷加入到买
铺的队伍中来，不少商业项目看到机会，
纷纷上调商铺价格，各种商业一路飞涨。

王凯告诉记者，2 0 0 9年他投资的商
铺，已经有人愿意出3 . 5万一平的价格买下
来，不过短短的四年时间，价格就涨了4

倍，可是房租并没有这么大的涨幅。
他告诉记者，最近他一直在看商铺，

尤其是高新区和西客站，可是铺子售价涨
得太离谱，已经超出他的能力范围。

王凯说，“前段时间高新区某个成熟
社区推出沿街底商，自己看了一套沿街铺
68平米，每平米均价2 . 7万元，总额在184万
左右。按照目前的租金水平，年租金在5万
元左右，收回成本得36年。如果算上房租
未来的升值空间，即使没有贷款，也得20

年才能收回成本。”
他告诉记者，这套商铺算是性价比较

高的，“前几天去看了雨滴广场南边的一
个新小区的底商，80到200平米的社区商
铺，均价竟然超过4万元，太离谱了！”

“而这些都只是几个个例，像高新区
的丰奥华府、丁豪广场、茗筑美嘉等社区
的底商，价格都很高。而西客站这样的位
置，商铺均价也在两三万了。“

他告诉记者，“前些年高新区的铺子
价格基本在1万左右，现在基本在3万元左
右。以前这边投资铺子基本十年就可以收
回成本，现在得需要20年了，就像存了一
个定期存款。” (楼市记者 刘万新)

别别墅墅市市场场销销售售冰冰火火两两重重天天
商商铺铺：：
大投入，小回报

去年8月份，北京市海淀区的“楼顶别墅”曾引起广泛关注。顶层住户用六年时间，在
住宅楼顶上加盖了假山、大树等违章设施，被称为北京“最牛违建”。尽管后期违章建筑
被依法处理，但是别墅作为城市中的稀缺资源，再次推上风头浪尖。

据了解，2013年济南房地产市场共有在售别墅项目20余个。从济南市在售别墅项目分
布状况来看，多数别墅项目分布在南部、西部、东部，而以东部、南部销售为佳，西部特
别是长清区别墅销售冷清。
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