
日期 住宅成交(套|㎡) 办公用房成交(套) 商业用房成交(套)

11 . 11 118 13712 . 74 1 2

11 . 12 102 11283 . 81 14 0

11 . 13 150 16063 . 34 4 1

11 . 14 137 14603 . 88 1 3

11 . 15 124 12949 . 61 2 7

11 . 16 121 12622 . 94 3 1

11 . 17 44 4602 . 38 3 2

总计 796 85838 . 7 28 16
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万达、恒大、阳光100、碧桂园等大项目入驻，成为潍
坊房子品质化的有力推动者。

潜移默化是一定的，潍坊的各大项目也都在品质化。

■房地产调控新走向

——— 本刊解读《中共中央关于全面深化改革若干重
大问题的决定》对房地产影响。

潍坊楼市
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■大盘带动潍坊项目趋向品质化

今日潍坊
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何谓高端地产？

地段不是唯一标准

其实，高端地产的独特性主
要表现在其对资源的占有率方
面。业内人士表示，高端地产不仅
仅是给“富人”的住宅，有些住宅
尽管装修高级、设施豪华但难以
称之为高端，真正的高端地产是
指在特定地段，以量身定制的方
式打造，具有鲜明建筑特色和历
史人文价值的，专门供给社会上
具有相当的财产、地位和权利的
人居住的住宅。

具体地说，高端地产应该具
有几个特征，比如：区位优势；具
有不可再生、得天独厚的自然资
源，或者具有历史形成的人文资
源；建筑精美不可复制；风格各异
难以仿造。因此，称得上高端的项
目必然具有稀缺性。

近几年来，随着别墅项目在
潍坊的兴起，不少人们一度发现，
不少地产广告都在自称“豪宅”，
可实际上真正能与国内外顶级住
宅比肩的项目却凤毛麟角。然而，
由于高端产品的缺失和财富阶层
的膨胀，潍坊的富裕阶层很容易
就被追“豪”氛围所裹挟，甚至无
暇顾及噱头的含金量究竟几何，
便匆忙入手。

潍坊高端地产外移

县区财富聚集

国内有专家曾对构成高端地
产价值的因素做过表述：“首先是
周围环境的健康营造。其次需要
创造一个有品味、有景观的生态
环境，而不是简单的模仿。再次要
有丰富文化内涵，要有个性，满足
生活的个性化情趣要求。最后，还
要有良好的物业服务，让居住者
享受高端服务，物业也借此增值。

纵观碧桂园集团这些年来所
开发的项目，其实选址临朐县这
个“意外”并不让人意外；以山东
为例，济南碧桂园·凤凰城选址章
丘，青岛碧桂园·十里金滩位于海
阳，都不在各市的主城区附近。回
头来看潍坊，目前潍坊在售的高
档住宅项目也有不少布局在县市
区，那么碧桂园之所以选择落地
临朐就有了答案。

临朐号称“灵气所钟，山水临
朐”，资料显示，临朐县历史悠久，
风光秀美，文化底蕴深厚，自西汉
置县迄今2000余年，是全国文化
模范县和著名的“小戏之乡”、“书
画之乡”、“奇石之乡”，有大汶口、
龙山等古文化遗址210余处，沂山
国家森林公园、山旺国家地质公
园、老龙湾、石门坊等旅游景点蜚
声海内外，正是这些独特的景观
资源和丰厚的人文底蕴吸引了高
档地产青睐的目光。

潍坊高端地产何去何从？

拉开档次是根本

近几年来，随着潍坊财富阶
层的膨胀以及潍坊房地产业发
展，在原本刚需住宅市场的基础
上，别墅等高端住宅作为商业住
宅的一种高层次形态，引起了高
消费群体的青睐，他们对生活品
质深层次的追求大大推动了潍坊
高端地产行业的发展。

有业内专家表示：“高端地产
最重要的是迎合客户的生活方
式，现在开发商做高端项目，只关
注物质层面，不关注精神层面；或
者只提口号，没有解决方案；或者
以为请几个明星做做活动就行，
而这不一定是客户内心所认可的
价值，也不是与其对等的生活方
式。”

几年前，客户是为了彰显身
份、为了进入一个圈层而买豪宅；
而现在则是以遵从自己内心需
求、寻找归属感为目的而买豪宅。
客户需要高端地产开发商提供的
不仅是一种资产，更是一种全方
位的生活方式。高端地产的属性
已经发生了变化，如果不把生活
方式作为高端地产的价值核心去
打造，那么势必会与未来的市场
相脱节，这也是潍坊高端地产开
发商应该深思的问题。

主城区？N0！近市郊？NO！

高高端端地地产产为为何何落落地地县县区区

谈到地产投资，很多人
会想到一句话：“地段，地段，
还是地段”，据传这是香港财
富超人——— 李嘉诚最经典的
投资理念，一直以来被房地
产业界奉为金科玉律，在潍
坊地产界也有不少拥趸。碧
桂园的神奇之处在于其打破
了“拿地唯地段”的理论。一
般来说，不少开发商是非市
中心的地不拿，非商业区的
地不拿，但碧桂园一向反其
道而行之，只要地块原始条
件还不错，就能通过后天努
力将其建成新城，并将成本
转移到配套上去，最终把不
起眼的地段变成黄金地段。

地段重要不重要？重要！
但这不是高端地产的全部。
马斯洛的需求理论讲，人的
需求首先是生理需求、安全
需求，其次是归属感与爱的
需求、尊重需求，最高层次是
自我实现的需求。所谓自我
实现，实际上来源于客户的

自我定位，外在表现就是某
种生活方式，这种生活方式
包含了优雅的环境、周到的
物业、独特的文化、便捷的配
套、厚重的底蕴等等许多方
面，在这一点上潍坊目前的
高档地产市场还有所缺失。

房地产不等于钢筋加水
泥！同样，高档地产也不等
于一堆高档建筑材料和高档
装饰材料的简单堆砌。硬件
上的出类拔萃只是先决条
件，但只有将外在的包装与
内在的气质和谐统一，才是
支持产品迈向“高档”的必
要条件，这需要凝结产品自
身的气质和灵魂，它不仅要
满足消费者对安全、舒适、
便捷等共性化的需求，更要
为目标消费群提供尊贵感、
身份感、超前感、时尚感等
特殊化的需求。一句话，高
档地产不仅要拥有生活方式
的内涵，更要折射出文化的
光辉。

炒地段or做人文

潍坊楼市亟需反省与突破

党的十八大三中全会公布的
《中共中央关于全面深化改革若干
重大问题的决定》的东风，为潍坊
房地产发展吹响了新的号角，潍坊
房地产将要开始新的春天。

根据《决定》，本次改革将“推
进农业转移人口市民化，逐步把符
合条件的农业转移人口转为城镇
居民。创新人口管理，加快户籍制
度改革，全面放开建制镇和小城市
落户限制，有序放开中等城市落户
限制，合理确定大城市落户条件，
严格控制特大城市人口规模。稳步
推进城镇基本公共服务常住人口
全覆盖，把进城落户农民完全纳入
城镇住房和社会保障体系，在农村
参加的养老保险和医疗保险规范
接入城镇社保体系。建立财政转移
支付同农业转移人口市民化挂钩
机制，从严合理供给城市建设用
地，提高城市土地利用率。”这对潍

坊楼市未来发展是重大的利好消
息。

首先，限制大城市发展规
模，外来人口进入大城市的机会
逐渐减少，而农业人口和外来人
口将被最大限度地允许进入中小
城市，这些农业人口可以将自己
在农村的宅基地产权和土地收益
带入中小城市，极大地带动中小
城市的商品房销售。潍坊属于中
型城市，自古以来，农业发达，
人口众多，在扩大城市人口方
面，具有天然的优势，在合理的
城市吸纳政策下，这对供大于求
的潍坊市场是个天降喜事。

其次，城市土地供应将会被严
格限制，这意味着未来潍坊城市土
地的放量将会大大减少，房地产开
发容积率将会增加，在大政策上就
可以完全调整潍坊供大于求的状
态，对消化当前潍坊房地产存量，

将具有重要的推动作用。
第三，潍坊产业化已经初具规

模，并取得效益。产业发展是一个
城市的经济动力，潍坊海洋产业和
汽车产业以及其他各种规划产业
都已经逐渐进入效益产出阶段，金
融中心，行政中心和商业中心都已
经聚集成型，物流产业也已经初具
雏形。这意味着潍坊产业化将完全
可以有容量吸纳进入城市的外来
人口，新的技术产业带来更多的高
科技人群，高科技人群的就业带来
了新的消费能力，也带来了房产的
销售契机。这对供应紧缩的潍坊高
端楼市也是重大利好。

因此，预计在未来的3-5年之
内，潍坊房地产市场将会有一个
跨越式的扬升。

春风渐近马蹄轻。房地产企业
要做的，就是练好内功，打造好产
品，做好迎接春天的一切准备。

城市观察之二

评论

在大多数人的认知中，高端地产就应该是矗立在一个城市主城区的核心位置，仿佛这样才能体现高端地产
的价值、才能与繁华接轨。但是，碧桂园在潍坊的首个项目——— 翡翠湾却给了潍坊市民一个意外，它“跑”得有点
远，甚至已经远到了临朐。这不禁引起我们的思索，高端地产的“高”到底意味着什么？

单独二胎政策增加楼市购买力？

单独二胎政策的放开，既是增加人口，也是后续购买

力的增加。目前，大家多在谈论，随着经济发展，家庭财富的

积累，下一代独生子女名下房产多，购买力将减弱。在业内

看来，“单独二胎”政策的放开，或将直接增加市场购买力。

您怎么看？@jinriweifang

微话题

11月11日至11月17日潍坊共成交新建商品房840

套，成交面积88582 . 38㎡。其中，住宅796套，成交总面积
85838 . 7㎡。其中奎文区成交164套，潍城区成交198套，
高新区成交127套，坊子区成交159套，寒亭区成交63套，
经济开发区成交66套，滨海经济开发区成交19套。

办公用房成交28套，成交面积1744 . 28㎡。

商业用房成交16套，成交面积999 . 4㎡。
(来自新浪乐居公开数据）

东风渐近马蹄轻
文/春暖

上周成交数据

文/孔波


	K09-PDF 版面

