
西客站片区20多个项目集中建设，今明两年将迎来大范围入住
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济济南南的的头头脑脑风风暴暴

省城白领孙明在济南工作两年
了，想买套房子尽快安定下来。一次
从西客站坐车去北京出差，他从北园
高架到二环西高架，一路畅通，20分
钟就到了。“西边的路这么好走，还有
那么多房子，就像一个新城区。”西部
新城的新貌让孙明很动心：一院三
馆，还有林立的综合体，整体感觉就
是“高大上”。“我还听说宜家、麦德龙
也要来西部，还有省实验中学，还规
划了大医院，生活也会挺方便。”孙明
打听了一下房价，均价才6000多元。

孙明的感觉没错，西客站片区作
为济南楼市供应的主力，楼盘的密集
是其他区域没法比的。下了二环西路
高架桥，一眼望去，四周的路旁几乎
都是在建的楼盘，部分楼盘的间隔仅
几百米，少数几栋建成交付的项目比
较显眼。“首付两万”、“价格5800元每
平米起”……恒大、绿地、中建等一线
房企促销的广告牌随处可见。记者大
致数了一下，20多个项目“混战厮杀”。

在临沂路一家售楼处前，记者刚
走出门就被一个骑电动车的女子拦

住，对方一边往记者手中塞楼盘广告，
一边催促去离这儿不远的售楼处看
看。

“我们那儿的房子最便宜了，只
有5000多元，还紧靠着三馆，地理位
置特别好。”不到两分钟的时间，又陆
续有6个类似拉客户的女子围了上来，
骑着电动车，看上去跟街上路过的行
人无异，全都争着拉记者去看房。

“这种拦截抢客在我们这儿早就
成了一种常态。”兴福寺路一家项目
负责人感慨，他们的项目在这个片区

的直接竞争对手就有15个，可以用
“惨烈”来形容，这种抢客主要是为了
暖场聚人气，只要人到了售楼处就有
可能成为潜在客户。

这名负责人说，他从2012年起
就在西客站片区做项目，那一年只有
绿地、恒大、中建的3个项目在售。到
了2013年明显感到项目增多，2014
年3月以后，周边的十多个楼盘集中
出现了“井喷”的状态。截止到现在，
仅恒大一家房企就有5个住宅项目，
各家楼盘的“同质化”竞争比较突出。

■七人拦截抢“客户”，楼盘竞争白刃化

考察了一段时间后，孙明感觉房
子太多，有些挑花了眼。他在想，这个
片区的房价还会不会便宜？要不要再
等等看呢？

“3月以后来看房子的人明显多
了，我们的活也好干多了，五一期间
我很轻松就拉到了20多个人。”青岛
路与腊山河西路附近一楼盘的“拉
客”人员说，他从去年下半年开始干
的，那个时候形势不好，很难拉到人。

5月25日下午1点多，这家楼盘
的售楼处有十多组客户在看房，还有

三四个人在签合同、办贷款。销售人
员称，目前的小高层均价在7200元
左右，现在主要出售花园洋房，单价
8000元，近期看房的人多了，成交量
也有所提高，价格比去年都有了微
涨。

兴福寺路与淄博路路口附近一
家改善型楼盘负责人说，3月底系列
救市松绑政策出台后，来电来访明显
增加，但是成交量没有预期的好，价
格与去年基本持平。“这个片区的供
应量偏大，一些购房者也在观望，目

前多数项目在延续去年割肉促销基
础上，价格做出了小幅上调。”

“市场虽然有回暖迹象，但是
我们仍很谨慎。”一楼盘负责人说，去
年市场形势不好，他们做了“保底甚
至是赔本”的促销，今年政策刺激过
后，为了保利润，价格做了100元的
微涨。“未来市场的不确定因素很多，
我们也是根据成交量试探性地调价，
不会轻举妄动。”

20多个项目惨烈竞争下，抢来
的是什么样的客户？该负责人以项

目为例做了分析：70%左右是周边
的刚需客户，年轻人购置婚房等自
住需求，20%左右是一些改善型的
客户，这些人多是周边“土著”居民，
原来住的房子没有房产证、居住条
件也不是很好，想换套大面积房子
改善。此外还有不到10%的投资客。

“现在市场不好，投资客比以前少了
很多。像在2009年前后投资客会多
一些，那个时候价格便宜，市场好，
现在投资住宅的远不如投资商铺的
多。”

■成交回暖价格微涨，投资客少了

随着市场的恢复，西客站片区的
成交量也在回暖。与目前扎堆建设项
目不同的是，片区入住的人气让不少
人有所担心：房子会不会出现大的空
置率？西客站片区能形成多大的开发
量？多长时间可以消化完？

克而瑞济南机构调研显示，该片
区交房的项目只有中建锦绣城、绿地
国际花都、绿地爱丽舍公馆三个。这
些项目都是毛坯房，目前多数业主在
陆续装修，每家装修的时间进度都不
同，入住时间也不一样，不会出现扎
堆入住现象。

袁明是绿地国际花都的业主，
2013年楼盘20多栋楼交房，他感觉
小区人气挺高，物业统计大约有70%
的业主已经入住。“一般来说，毛坯房
从买房到入住的周期在2年到2年半
的时间，精装修房在3年左右。”克而
瑞济南机构总经理王伟分析，按正常
规律，今年年底至明年年底西客站片
区将会陆续迎来大范围的入住。

济南西城投资开发集团土地整
理开发处处长宋光华说，西客站片区
的开发建设是从2007年开始策划，
2009年征地拆迁，从2010年起，土地
挂牌出让，到了2013年开启了“井喷
式”持续放量的模式。

西城集团统计显示，从2010年至
2014年底，西客站片区共出让土地
（居住加商业）141块，共计10215亩。
从成交来看，住宅用地每亩的价格在
450万元左右，价格相对平稳。

宋光华算了一笔账，从住宅用地
的成交、地块容积率来看，西客站片
区可形成的住宅最大开发量在1041
万平米左右，按照平均每套房子100
平米来算，该片区将有10 . 4万套的
住宅。“2012年，市场的项目不是很
多，供应量不大，再加上刚开始开发，
各种配套不是很完善，成交量有限，
2013年、2014年的成交量有了大幅
增加。”世联地产认为，未来随着项目
供应量加大，后期商业等各种配套设
施的完善，每年的成交量会有所增
加，保守计算，该片区库存的消化周
期在4至5年的时间。

“现在住在西客站片区的多数是
在附近工作的人员。”王伟称，未来想
吸引更多的人来住，要通过政府的产
业带动，具体来说，要通过一些项目
带动整个区域商业配套的完善。“现
在的配套条件只能谈得上生存，没有
居住体验，所以后期一些强有力的教
育和医疗配套都会带动人们来居
住。”

■片区住宅最大开发量1041万平米10万多套

济南西城投资开发集团土
地整理开发处处长宋光华说，
不少人认为西部地区房地产开
发面积较大，但缺乏产业支撑。
如今，西部新城基础配套已基
本建成，接下来应该是产业导
入、拓展及培育，以产业带动片
区发展。

“为应和高铁效应，济南西
部新城将重点打造以交易中
心、会展中心、文化中心为核
心，以总部经济、商业服务为支
撑的现代服务业。”宋光华说，
不同于以物资交易为主的传统
交易中心，西部新城还将建设

以产权交易为主，稀缺类商品
和金融交易为辅，服务面向全
国的交易中心。

“随着前期土地的大量推
出，再加上目前的房地产市场
形势，现在土地的推送速度放
缓，开发商也谨慎了很多。”宋
光华说，从目前片区的土地储
备来看，住宅和商业用地总的
规模还有4000多亩，计划从今
年开始，以每年1000亩的数量
来放，土地出让和开发正式进
入尾声。

“每一个片区的开发和成
熟都有明确的‘阶段性’，在经

历了前期的大规模放地开发后，
现在到了‘缺什么补什么’的重
要阶段。”宋光华说，目前最重要
的就是功能的提升和产业的聚
集以及基础设施的完善。

“就在近期，槐荫区政府、西
城集团、宜家方面已经签订合作
框架协议，宜家确定入驻槐荫区
西客站片区。这对片区的经济及
人气都是很好的拉动。”宋光华
说，此外，济南最大的会展中心、
有“老济南韵味”的泉城特色商
业街区“印象济南”等商业配套
的落地完善，对于片区产业的带
动升级都是利好。

未来产业导入“缺什么补什么”

对于西客站片区的产业聚
集和发展，山东大学房地产研
究中心主任李铁岗表示，一个
城市和地区的发展需要十多年
的过程，像济南东边新区，从刚
开始做到成熟经过了十五六年
的时间，最早的时候也是没有
人。

“关键是没有产业支撑，现
在比较靠近它的是槐荫区和天
桥区西部，这两处的第二、第三
产业并不发达，就业机会很少，
所以暂时吸引不了人。”山东师
范大学房地产中心主任程道平
说，西客站片区现在只有几处
公共建筑，写字楼办公发展也
比较落后，所以需要一个培育

的过程。
李铁岗认为，逐渐完善产

业体系是西客站片区亟需的，
“除了学校、医疗、交通等公共
服务类建设，还要做一些产业
引导，规划产业支撑体系建设，
只有把价值做出来，才能真正
把人吸引过来，光盖房子是肯
定不行的。”

“没有产业支撑，只有一堆
住宅区，就容易形成空城。”程
道平说，近一两年需要做的就
是利用民间智慧，策划一些有
影响力、有个性的产业项目，同
时也需要对片区内相关公共设
施进行配套。

“对于产业生态圈，政府

要搭建扶持平台，采取扶持
措施，有的还需要引进，这样
才能真正地投资打造，形成
一 个 好 的 体 系 。”李 铁 岗 建
议，现有存量房也可以用作
一些投资信托，在不转移产
权的前提下提供更多的投资
机会。

李铁岗称，现在西客站片
区有高铁的对外合作优势，但
更需要寻找自己的优势，“即便
西区定位为文化产业，也需要
别的产业体系来共同支撑。”

“现在缺少一个区域发展的专
题研究、系统规划，光靠一人想
一个点子是肯定不行的，要找
对一条路。”

西客站片区亟需完善生态产业圈
济南第十届艺术节的主场馆就

设在了西客站片区，它包括6万平方
米的省会大剧院、4万平方米的市图
书馆、1 . 5万平方米的市美术馆、1 . 5
万平方米的市群众艺术馆以及2万
平方米的公共配套设施，这些场馆目
前都免费开放。

据了解，目前的一院三馆中，已
初步确定省柳子剧团、省歌舞剧院、
省话剧院、省杂技团、省艺术服务中
心5家单位统一整合迁入市群众艺
术馆。未来省科技馆、市博物馆等也
或将在此设立新馆。如此一来，西客
站片区将成为名副其实的文化聚集
地。

西部会展中心是未来西客站片
区的一个重要文化项目，选址在东至
二环西路，西至滨州路，南至日照路，
北至威海路，建设用地面积约 325
亩。项目分为展览中心、会议中心及

高层塔楼配套三大功能区。
济南目前的会展场馆中，能常年

举办展会的大型专业性展览场馆只
有2万平方米的济南舜耕国际会展
中心和5万平方米的济南国际会展
中心，西部会展中心建成后，将成济
南最大的展馆。“印象济南”也是西客
站片区的重点文化项目之一，致力打
造集人文、国际、生态、体验于一体的
新济南时尚休闲生活中心。其外观将
以仿古建筑为主，包括文创园区、娱
乐园区、休闲园区三个部分。

该项目位于省会文化艺术中心
以北、青岛路以南、腊山河西路以东、
腊山河东路以西，通过酒店客栈区、
七十二工坊、酒肆茶街、老字号美食
区、民间博物馆区、婚庆街、欧风商店
街、欧风美食街等主题，18景游览动
线、36主题客栈、72工坊、108名士景
观共同打造时尚休闲生活中心。

西部会展中心打造济南最大展馆

本报记者 喻雯 本报见习记者 于悦

不少想在西部安家的市民，对目前1041万平米的住宅开发
量有些担忧：这么多房子，如何吸引更多的人来西城安家落户？
如何真正使这个新城区“活”起来？如何做好片区的产业聚集和
人口导入？市民的盼望，也是政府和专家学者最为关注的问题。

一院三馆、会展中心、印象济南

西西部部住住宅宅不不孤孤单单
处处处处都都有有文文化化味味

许多人认为西客站片区房地产发展势头迅猛，但产业配套却
不太明显。其实在片区的建设中，商业与文化才是规划发展的重
头戏。在“一站、一轴、三心、多组团”的结构布局中，凝聚了经济、
人文、生态等多重功能要素，城市综合体的理念正逐渐显现。

本报见习记者 于悦
本报记者 喻雯

目前西客站片区已建成的商业
体并不多，西站旁的西城大厦和紧邻
的绿地美利亚酒店同时建设，前者已
对外出租完毕，后者也已投入使用。
此外建成的还有阳光保险的办公大
厦，一旁的善信大厦也正在出售，山
东高速集团项目也即将竣工。

在西客站规划中轴线上，恒大
CBD 项目正在建设，占地面积约
10 . 86万平方米，规划总建筑面积
76 . 02万平方米。定位为以中央生态
谷社会功能公共空间为核心，以商务
办公为主，集商业、酒店及酒店式公
寓和商务公寓功能的城市建筑综合
体。预计总投资250亿元，全部完工
可能需要五六年。

值得一提的是，该CBD项目未
来将建设济南新的“第一高”，目前定
为518米，是西城首个超高层项目，
预计将成为未来的西城商业核心。

2012年，“齐鲁之门”大型城市
综合体建设项目拿下西客站片区
13块地，面积为447亩左右。根据设
计，其主体建筑为两座 180米高的

“双子塔”，建成后将形成一道门的
意象,这里将汇集总部基地、金融服
务、交易中心，成为省会现代服务业
高地。

此前，宜家家居已确定落户西客
站片区。根据规划，其地址位于二环
西路以西，滨州路以东，日照路以南，
烟台路以北，占地约75亩，总建筑面
积约14万平方米，总投资约9亿元。
宜家建成，势必拉动西部人气聚集，
尤其是年轻群体。

而德国超市麦德龙也将在西城
党杨路附近落户，继沃尔玛、家乐福、
乐购之后，济南将又添一家洋超市，
其“现购自运”的营运模式将为济南
的商品服务业增添一股新的血液。

518米，新第一高将落户西客站

未来济南的N种可能·

规划面积 26平
方公里，规划居住人
口 30万人。作为“西
进”的战略要地，西
客站片区备受关注。
土地的持续放量下，
片区出现了 20多个
楼盘集中建设的局
面，如何把人吸引到
片区安家落户，如何
改变老济南“住东不
住西”的传统观念，
这也成为片区建设
的重要任务。片区究
竟有多少房子？大量
在建项目，究竟何时
可以入住……近日，
记者进行了探访。

西客站片区，随处可见在建或待建的楼盘。 本报记者 王媛 摄

本报记者 喻雯
本报见习记者 于悦

在西客站片区一售楼处，工作人员在向市民介绍户型。 本报记者 王媛 摄

“一院三馆”成西客站片区文化地标。 本报记者 张中 摄

片片区区土土地地
还还有有44000000多多亩亩就就放放完完了了
出让和开发进入尾声，产业培育功能提升成重点
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