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刚需盘不再一枝独秀

改改善善型型产产品品舞舞动动市市场场

每年的七八月份都是租房的
旺季，大学毕业生刚刚走上工作
岗位，基本稳定在某个区域，对
租房的需求逐渐增加，租房市场
开始火爆起来，每个月的房租支
出成为这些社会新人的最大开
销，记者走访发现，济南近期房
租价格也在悄悄上涨，供不应求
的市场环境加之一些中介的哄抬
价格致使租房市场步步走俏。

毕业租房遇租金上涨

邢浩是山东大学今年的应届
毕业生，签约了济南一家机械工
程公司，在6月中旬便开始寻找
房子，为毕业后的生活做准备。
“没想到，我感觉自己已经是提
前下手，但房子的价格已经涨上
来了，在山大南路附近的一些单
位宿舍比较老的房子一个单间月
租金都需要800元左右，如果是
装修好的一些房源，一室的房子
单间月租金会超过1500元”邢浩
无奈地说道。据了解，邢浩最终
找到一处顶层的三室房源，与别
人合租，自己一个单间月租700

元，他已经很满意了，房子的生
活配套还算比较齐全，关键是上
班方便。

刘威和邢浩是大学同学，毕
业后同样留济工作，与邢浩不
同，刘威在大学毕业前根本没有
考虑租房的事情，刚毕业先回家
休息，等再回济南工作上班找房
子时发现，不仅仅是价钱的问
题，房源都很紧俏，单位在火车
站附近，但周边的房子看了几天
都没有中意的，合适的房源早已
被租出，而且客群大部分是刚毕
业的大学生，最终刘威选择借助
邢浩的房子。“一个卧室两个单
人床，和住酒店标间一样，还能
省跟他一起分担房租。”刘威调
侃地说道。

毕业买房群体逐渐扩大

每年大学生毕业房子的选择
问题都会成为社会探讨的一大话
题，加之今年楼市有探底之势，
买房的时机逐渐浮现，很多大学
生选择了毕业购房，直接安家。
“租房子毕竟不是长久之计，大
三的时候我就想到了这点，早已
经打算毕业在济南发展，所以在
跟家里商量后，我去年在花园路
西段买了一套小公寓，今年已经
交房，马上就能入住了。”郑新
之是德州人，也是今年刚毕业的
大学生，和毕业后租房的大学生
群体不同的是，小郑刚毕业就能
住进自己的房子，免去了很多租
房的问题。据了解，像小郑这样
毕业就住新房或者毕业就买房的
群体正在逐步扩大。

吴迪是一名刚进入地产圈的
大学生员工，同时也是东部某小
区的一名年轻业主。记者了解
到，吴迪大学所学专业为房地产
相关专业，平时对地产市场研究
也比较多，毕业后顺利进入了济
南一家本土大型地产公司，根据
自己对济南地产市场的判断，吴
迪在家人的支持下近期在省城东
部购置了一套90多平的刚需房
源。“房子明年就能交房，我想
尽早有自己的家，同时觉得今年
是买房的好时机，所以就在毕业
时选择了置业”吴迪对自己的决
定非常满意。业内士表示，毕业
生能抓住合适时机置业，规避房
价上涨，房租支出带来的财富流
失，或许能为之后的生活减轻很
多压力。

(楼市记者 葛未斌)

改善型需求正演变成“新刚需”

住宅市场一般划分为三家天下：刚需、改
善、高端，划分依据价格、地段和产品品质等指
标，从低端到最高端，每个市场各具其特色。但
在济南市场上，刚需与改善的划分并不明显。有
业内人士表示，在各统计机构的报表中，一直以
来改善型住房的销售为“刚需数据”贡献不少。
根据克尔瑞机构数据显示，今年上半年各区域
排行前五名的楼盘几乎是两室、小三室的刚需
房源，销售冠、亚军由万科城、保利华庭夺得。记
者了解到，化纤厂片区的楼盘价格在9000-
10000元，按照一套面积100メ的房源计算，总价
为90-100万元，而这个价格在西客站片区或唐
冶片区，可以买到一套130-140メ的房源，因此
在项目定位上，不少项目代理公司给这个片区
定位为“刚改”房，改善型需求正在演变成购买
力更强的“新刚需”。

做建材生意的刘女士今年在万科城购买了
96メ小三室，这已经不是她首次置业，而是改善
型住房的选择。她认为化纤厂片区的配套、小区
的物业是她比较中意的，虽然户型面积不大，但
是设计非常合理，准备在这里长期居住。“平时
推出的刚需房源中，有不少购买二套房的客户
来咨询。”某楼盘项目负责人介绍。

“这个区域的楼盘比较多，以后对商业的需
求会非常大，现在认筹阶段就有不少客户询问
楼盘周边的门面房。”花园小镇置业顾问介绍。
据了解，花园小镇自认筹以来的几次蓄客活动，
都取得不错的效果，产品包括80メ带双阳台，90

メ的经典三室，136メ实用四室，改善型房源占
总房源的40%，同样作为化纤厂片区的泰跃赫府
项目，也推出部分改善房源，目前认筹状况不
错。

部分改善型住宅开盘即热销

目前市场上改善型产品供应量逐渐走低，
但需求却很旺盛，导致改善型产品更加“抢手”。
鲁邦奥林逸城在户型选择一直是搭配销售，项
目营销负责人田经理介绍“112平米的两室房源
卖的最好，价格在8600左右，去年开盘不久就卖
完了。改善型房源一直卖的不错，主力户型面积
有136、160、193平米。刚需与改善型房源搭配销
售，客户的选择余地更大。”据了解，鲁邦奥林逸
城由中铁十局和青岛一建施工建设，产品品质
更硬。相对于刚需，改善型住房购房者更注重居
住品质。

处于同一片区的重汽1956开盘也取得不错
的业绩，8月16日首次开盘，短短2小时劲销两个
多亿，整个小区包括2栋高层、6栋小高层、2栋多
功能会所组成，52-79米楼间距，90-190平米的
户型区间，满足了部分精英阶层的居住需求。

尽管近两个月楼市处于调整期，但依旧有
不少活跃的楼盘。今年4月，黄金99大型人文社
区升级力作——— 黄金99御园所推90-200メ全新
产品，3小时劲销5亿，为黄金99项目在2014年赢
得了漂亮的开篇。7月中旬，中润世纪中心首推
150メ、200メ房源，受到改善型购房者的广泛关
注。

改善型楼盘的热销，也折射出市场需求的
旺盛，正如一位改善需求购房人的直观感受：新
房市场以刚需为主，适合改善的房子不算多，不
是品质不够，就是地段太差，或者价格过高，一
旦出现合适的改善型楼盘就得赶紧出手购买。

(楼市记者 刘亚伟)

从上半年开始，省城楼市持续走低，降价风
波一起再起，许多人放弃房产投资，但是以鲁能
领秀城、中海国际社区等为代表的学区房的销
售和价格依然坚挺，始终未出现大的跌幅，甚至
节节攀升。随着暑假进行过半，开学季的即将来
临，学区房的关注程度日益升温。无论家长们购
置学府名宅，是看中离家近，方便接送，还是看
中名校的师资力量，为孩子选择优质的教育资
源，目的只是为了给孩子创造最优的成长环境。

从在建学区楼盘分布来看,目前省城学区房
源相对集中,主要以南部和东部分布相对集中，
成为众多学区房刚需人群的首选。鲁能领秀城、
中海国际社区、融汇爱都等楼盘均已成为南部
教育大盘而深入人心，在东部南益·名辉豪庭、
银丰唐郡、重汽·翡翠外滩、重汽·翡翠清河、鲁
商凤凰城、莱钢凯旋公馆等众多优质教育楼盘，
更是众多购房群体的置业方向。在西客站片区，
优先抢占教育高地的绿地国际花都、外海中央

花园、实力粼湖居等项目，在今年淡市中，依然
获得众多购房者的肯定。

长期从事房地产工作的张先生介绍，父母
对孩子的教育的重视，让学区房成为一种紧俏
的资源。尽管学区房相较于周边的楼盘普遍要
高一些，但是依然受到市场欢迎。对于众多愿意
出高价买一套学区房的家长来说，“只是为了孩
子能上一个好一点的学校。”

(楼市记者 田晓涛)

学区楼盘 学校配套 户型 价格（元/メ） 优惠

中海国际社区 南上山街小学 济南实验中学 90-160㎡ 6500起 8000抵20000

鲁能领秀城 胜利大街小学 育英中学 87-135㎡ 9500起 售楼处咨询

融汇爱都 纬二路小学 85—135㎡ 8500 8月限时百套特惠房

国华印象 山大二附中（小）学 107—188㎡ 均价9300 准现房销售

实力·粼湖居 经七路一小 93-164㎡ 均价8300
12#一次性97折，按揭98折；15#定房总房款优惠3万，

一次性98折，按揭99折。

外海·中央花园
济微中学

（九年一贯制）

90-99㎡、
110-144㎡

起价6960
交5000元抵50000元；

商业贷款98折，一次性付款97折。

莱钢凯旋公馆 历下区实验小学 90-127㎡ 均价9100 首付6万元起,交1万抵5万元。

名辉豪庭 洪家楼小学 80-145㎡ 均价8000-8500 5000抵4万

阳光100
阳光100小学

济南外国语中小学
45-154㎡ 均价9800 售楼处咨询

世茂天城 汇才学校 80-125㎡ 均价9400
贷款94折优惠；一次性92折优惠；
老带新，老客户赠送两年物业费。

鲁商·凤凰城 历城二中 90-140㎡ 均价6000

1、1-9号楼5000元抵30000元；11号楼3000元每平米下降200

元;车位1000元抵5000元，可办理分期付款。2、主房按揭99折，一
次性98折，7天签约总房款优惠5000元，开发商老带新优惠。3、
首付5万元起。

开学在即，学区房日趋升温

学区房源推荐表

一直以来，刚需产品与刚需客户
一直是济南楼市的重要构成，为适应
市场，开发商也纷纷调整产品供应结
构，以低总价、垫首付等字眼吸引刚
需族的关注。近期，随着限购取消，
重汽1956、中润世纪中心、黄金御园
等项目的热销，改善型住房产品在市
场占比越来越重。

房租连续上涨

毕业买房群体渐扩容
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