
所属片区 项目名称 价格 产品类型、户型

长岭山片区

银丰玖玺城 精装修预计均价22000-23000元/㎡ 高层、小高层95-180㎡

万科华艺金域华府
高层23000元/㎡

高层、小高84㎡-127㎡
小高24500元/㎡

璟仕府 待定 8-10层洋房三居室96㎡四居室130㎡

工业北片区 万科海右府

1)叠拼（建面约193㎡）：700-750万

装修别墅叠拼、合院、联排2)合院（建面约410㎡）：1100-1800万

3)联排（建面约294㎡）：1100-1300万

历下盛福片区 万科翡翠公园 26500元/㎡ 小高层、高层四室、三室产品

CBD片区

万科大都会万公馆 15900元/㎡起 建面约39-97㎡墅级LOFT公寓

万科大都会 均价30000元/㎡ 建面约168-206㎡装修住宅

绿地山东国金中心 24000-25000元/㎡ 高层、小高层户型：105㎡、125㎡、140㎡、150
㎡、160㎡、190㎡

南北康片区 万科山望 均价19800元/㎡ 建面约110-150㎡装修住宅

高新东片区 万科有山 待定 建面约170-200㎡叠拼

唐冶片区 万科翡翠山语
万科城墅总价390万起 建面约160-350㎡

瞰山小高14999元/㎡起 建面约130㎡四室两卫两厅

雪山片区
万科龙湖城市之光 15188元/㎡起 建面约125㎡-140㎡精装住宅

锦绣天地 13000-13500元/㎡ 130㎡三室两厅两卫

中心片区 万科海晏门 35000元/㎡-42000元/㎡ 建面约56-130㎡商铺

孙村片区 劝学里 待定 建面约105-120㎡全能三居

西客站片区
锦绣首府 均价21000元/㎡ 洋房145㎡四室两厅两卫

锦绣广场 9000元/㎡起 公寓54-81㎡

济南东片区 章丘玖珑府项目 9500元/㎡ 小高、中高

奥体片区 碧桂园凤凰中心 约16000元/㎡ 35㎡、45㎡、85㎡loft

新东站片区 碧桂园CLD凤凰首府 待定 叠拼、洋房
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别墅紧挨小高层
楼盘流行“高低配”

近期，济南高端盘集中入
市，近日，记者走访了唐冶、孙
村、彩石等部分高端楼盘，发现
不少高端楼盘都存在“拉高拍
低”现象，如彩石区域的中铁
城、唐冶的万科翡翠山语和龙
湖九里晴川等高端楼盘，普遍
存在高低配问题。别墅搭配高
层，成为楼市的流行。

所谓拉高拍低，就是常说
的“高低配”，是指开发商在地
块限定条件基础上，局部拉高
建筑高度，规划高层或小高层
产品，另一部分则规划洋房、叠
拼、联排或双拼产品。

以中铁城为例，该项目占
地面积很大，别墅、叠拼、洋房、
小高层等产品类型非常丰富。
在售楼处的沙盘上，记者看到
该项目沙盘的左侧、中间部分、
右侧，特别是靠马路的区域，规
划的洋房或小高层产品较多，
而别墅产品大部分在中部，被
洋房或小高层产品包围。

而在万科翡翠山语的沙盘
中可以看到，也存在高配低的现
象，其别墅产品在沙盘前部分，
后部分建有洋房或小高，洋房

小高与别墅产品的间距很小。
从高层上可以直接俯视别墅产
品，入住后私密性存疑。

高地价下多布局
别墅叠拼保利润

开发商之所以热衷高低
配，一个重要原因是近几年拿
地成本太高，开发楼盘出于利
润要求，需要做一些高低配的
产品，“高层可以更好地保证现
金流，而别墅则可以保证一定
的利润。”一位业内人士透露。

以唐冶龙湖九里晴川为
例，2017年唐冶土拍中，该楼盘
楼面价在10450元/㎡；同区域
万科翡翠山语，不考虑安置房
和地下容积率等因素，楼面价
在9807元/㎡；而彩石片区中铁
城楼面地价更是高达13060元/
㎡。而万科翡翠山语高层住宅，
开盘售价14999元/㎡，同区域
楼盘也在15000元/㎡上下。

业内人士表示，唐冶均价1
万左右的土拍成交价，安置房成
本也不低，但是高层却只卖到均
价1 . 5万元，这样的售价很难保
证利润。“因此，开发商需要做
一部分叠拼等高端产品，来补
足高层的利润短缺，高层销售
则是用来保证现金流。”该人士
表示。据了解，同一个小区内，洋
房定价一般会比高层多15%-
20%，别墅溢价比高层多50%。

以唐冶万科翡翠山语和龙
湖九里晴川为例，除了大高层，
他们不约而同地做了不少叠拼
别墅。其中，万科翡翠山语叠拼
报价均价在2万多，而龙湖九里
晴川的叠拼报价均价也在2万左
右。彩石的中铁城除了规划高层
外，还规划了别墅、叠拼、洋房
等，以消除高地价的冲击，目前
别墅和洋房报价在3万左右。

一位业内人士表示，现在
别墅土地越来越少，低密度的
别墅济南市场上也很少见。“不
少别墅已经超出了多数人的购
买能力，如双拼别墅动辄千万
起，甚至是几千万一套，而叠拼
因为面积小总价低，可以满足
部分买不起别墅人的愿望，实
现有院有天地的生活，也很受
购房者欢迎。”他说。

居住体验存缺憾
购房者要会取舍

山东房拓房地产研究中心
主任陶晓智也表示，近两年，随
着房价的上涨，像这样拉高拍
低的现象，在二三线城市还是
比较普遍的，而一线城市和发
达的二线城市也正在转变。

“开发商利用高层小高层
快速回笼资金，又可以利用别
墅类型卖个溢价，而购房者在
这方面也有需求，这算是城市
别墅概念，价格也比纯别墅便
宜。”陶晓智说。对于大部分人来
说，都需要在城市里生活工作，
想要享受生活但也不能完全脱
离城市，因此，此类高端改善型
住宅类型，是比较受欢迎的。

不过，在高地价的影响下，
不少开发商做“高低配”，往往
会损害高端项目的一般分居住
体验。有的楼盘高层紧紧挨着
别墅产品，别墅居住起来会有
压迫感，私密性也不好保证。

一位业内人士表示，不少
人并不认可高层加叠拼的混搭
产品，“这种高低配产品的叠拼
业主入住后，下叠住户会受到中
叠和上叠的影响，而且叠拼也会
受高层视线的干扰，没法享受
到别墅该有的隐私。”他说。

因此，购房者在购买此类
产品时要看清个人需求，如果
注重私密性等居住体验，那么
可以选择更为纯粹的别墅项
目。如果考虑性价比及配套，多
物业类型小区中的高端产品，
也是十分合适的。

本报记者 谷婉宁
实习生 冯子涵

距离年底还剩两个月，济
南楼市供应也进入一年的尾声。
近日记者调研发现，年底前还将
有一批项目加推或者入市，加上
此前开盘未售罄的项目，济南楼
市未来几个月的供应将较为充
裕，购房者的选择也更为多样
化。不过，高端盘和改善盘依然
是开发商力推的主流产品，在市
场遇冷的情况下，年底前不少楼
盘或将促销优惠。

年底前市场供应充足
新热点片区项目集中入市

自2018年下半年开始，济南
楼市供应量逐渐增长，供求关系
不再紧张。而记者近日调研发
现，未来两个月还将有不少项目
加推或者入市，接近年底，济南
楼市的供应也越来越充足。

此前，西客站片区的锦绣
首府推出了145平米的洋房产
品，均价在21000元，现已开盘；
历下盛福片区的万科翡翠公园
推出小高层和高层产品，均价在
26000元；CBD片区的绿地山东
国金中心加推的高层、小高层项
目均价在24000-26000元；唐冶
片区的万科翡翠山语推出万科
城墅和瞰山小高两种产品。

从调研结果看，济南东部依
然是供应量较大的片区。目前，
孙村片区、新东站张马片区和长
岭山片区也在集中放量供应。

像孙村片区已经有5个楼盘
进行了规划公示，均为改善或高
端项目。新东站张马片区的碧桂
园CLD凤凰首府、公园学府、万
科正荣天宸等项目也开始准备
入市。在长岭山片区，银丰玖玺
城、璟仕府都预计在11月份入
市，两个楼盘均为95平米-180平
米的改善或高端产品；璟仕府除
推出了高层、小高层外还推出了
洋房产品；再加上周边在售的金
域华府、金域蓝山等，长岭山片
区的热度也逐渐升温。

“此前比较火热的片区，唐
冶、雪山等片区供应已经消耗差
不多了，目前的供应热点又开始
向周边及其他片区扩展，像汉峪
片区、CBD片区、新东站片区、孙
村片区、长清片区等都会有集中
供应。”合富辉煌(中国)山东公
司副总经理许传明介绍。

改善高端盘为主流
年底前楼盘促销多

综合来看，济南市东部的
楼盘要多于西部的楼盘，且房
地产市场开始出现分化，开始
从规模扩张进入精准、细分的阶
段。经过十年的发展，东部市场

已经进入一个较为平稳的发展
阶段，市场容量和项目数量也达
到了一定水平，市场竞争日趋激
烈，价格也开始趋于平稳。

下半年至年底前，济南楼
市还是以高端改善产品为主。
像万科有山产品全部为叠墅产
品；龙湖春江彼岸，主要是洋房
和小高层产品；还有中海云麓

公馆、金茂墅，都推出的是小高
层、洋房、别墅/叠墅等产品；碧
桂园CLD凤凰首府推出的叠
拼、洋房均为高端产品；公园学
府、万科正荣天宸均以中高端
改善产品为主力户型。

“年底前的供应还是多以
改善高端为主，对于刚需者来
说，目前刚需产品供应较少，刚

需购房者选择会紧张一些，或
许会在距离主城区较远的片区
内选择到合适的房源。”据合富
辉煌(中国)山东公司副总经理
许传明介绍。针对目前的市场
情况，年底前还会出现楼盘打
折促销的现象，并且将延续到
春节前后，购房者可以仔细挑
选，在合适的时机选择房源。

高地价下开发商“拉高拍低”省成本

济济南南高高端端项项目目热热衷衷““高高低低配配””
近期，济南楼市改善和高端产品频现，别墅、联排、

叠拼等项目大量入市。在高地价影响下，不少开发商采
用了“拉高拍低”的形式布局产品，别墅叠拼搭配高层、
小高层，以便快速回笼资金及获得利润。不过这也导致
了一些产品布局“局促”，高端产品居住体验不佳，购房
者在选择时也需要学会取舍。

孙孙村村、、汉汉峪峪、、新新东东站站片片区区将将放放量量供供应应
年底前高端改善盘存量充足，刚需盘紧张

“

现在不少楼盘都选择了“高低搭配”

济南在售楼盘表格（部分）
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