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房产专刊

22001144，，专专家家纸纸上上论论““房房””
滨州楼市总体趋好 商业地产寻求突围

2013年飞逝而过，中国的房地产市场总体呈现出积极向上的局
面，可谓高歌又一年。同时，不少政策也相应出台，对房地产市场产
生了较大影响。去年一年，滨州的房产市场呈现了怎样的形势？未来
一年，滨州房产又将会是什么态势？本期小编邀请部分滨州房产界
人士分析滨州房产。

滨州房产发展空间大

2013年2月20日国家出台“国五
条”，通过限购、限贷加强对房地产
的管控，使改善型置业和多次置业
购房人群迅速减少，楼市消费者均
持观望态度，消费购买周期拉长。开
发商资金紧张出现了低价冲量的现
象。但对于像滨州这样的三线城市
来说，本身房地产发展刚刚起步，房
价较低，各方面政策并没有产生很
大的影响，自2012年下半年开始出现
回暖现象，呈现出稳中有升的局面，
金九银十之后更是迎来了暖冬。回
顾2013年，受多项利好影响，滨州楼
市总体趋好，并达到量价齐升，甚至
成为三线城市中的典型，2013年前三
季度成交量同比上涨16%，整体成交
走势与一、二线步调基本一致。

值得注意的是，三线城市正逐
步分化为两类：一类是房地产市场
恰好处于快速发展期的三线城市，
这类城市今后将继续保持稳步发展
步调；另一类是个别投资过热的城
市，这类城市由于前几年开发过剩，
风险将快速积蓄。滨州属于前者，滨
州正处于城市更新、城市生活重心
转移的发展阶段，居住重心向新区

的转移和西区新商圈的崛起促使城
市格局发生新的变化。随着国家黄
河三角洲战略的逐步实施，滨州将
会迎来新一轮机遇，房地产发展空
间巨大,滨州西区对滨州房地产的
影响将表现的尤为突出。

市民购房选住的舒适的

随着国家一系列政策的出台，
我国的房地产行业也越来越规范，
制度越来越健全，给房地产行业创
造了健康、良好的发展环境。同时，
对我们的购房消费者来说，房地产
行业越来越明晰、透明，这使我们消
费者的选择更加有保障。如今，更多
高品质的项目进入了滨州市场，从
质量、配套、物业等各方面给了滨州
市民更多选择，更好地服务。

目前，滨州购房者以刚需和改
善置业为主，主力户型以三室两厅
为主，物业类型为小高层和高层为
主，多层为辅，另有部分别墅的开
发。刚需购房客户和部分改善型购
房客户选择房源一般集中在90-
140平米，还有部分改善型客户选择
160-180平米。随着城市的发展、滨
州人民的生活水平和要求也在逐步
提高，另外，城镇化进程的加快，各
县区为了追求更好的子女教育资源
和生活医疗配套，涌向市区买房需
求也很旺盛。

买房主要注意四大方面：
一、地段：交通便利，配套齐全。
二、户型：毕竟房子是要长期住

的，还是要选住的舒适的。
三、物业：知名的物业公司还是

比较有保障的。
四、教育：很多家长买房都是为

了子女上学，周边配套学校也是一
个很重要的参考依据。

西区对房地产的影响将凸显

◆滨州市嘉晖伟业房地产策划有
限公司
董事长兼总经理 马春晖

房子作为一种特殊商品是
人们生活所不可缺少的，它跟
老百姓的生活息息相关，但是，
楼市的起伏对于人们来说却是
个谜，尤其近几年楼市的变化
莫测更使人们一头雾水，理不
清，辨不明。

看准商圈机会，寻找合适业态

滨州房地产的

投资机会在哪里？

十八大以来，全国住宅市场去投资
化非常明显：据世联行2013年的数据显
示，35岁以下客户成交占比65%，90—
144㎡产品成交占比52%。住宅市场经过
十多年的跨越发展，成套住宅自有率越
来越高，面对的市场更多是刚需购买。

商业地产，在1998年房改以来，始终不
是调控的对象，因为商业地产作为投资理
财产品，一方面可以消化社会闲散资金，另
一方面，商业的蓬勃发展必将带来第三产
业的繁荣，进而推动就业、增加税收，是各
地政府都热衷、支持的投资发展方向。

运营成功的

商业项目才是好项目

滨州经过十多年的迎头发展，经济增
速快，高收入群体，尤其是泛公务员群体，生
活有保障，收入稳定，面对滨州仅4300元/㎡
的住宅均价，消费潜力非常可观。

滨州由开发商运作的商业地产项目
从2000年左右的四通商贸城、温州缤纷
购物广场到渤海国际、新悦国际、金茂商
都，以及中博商贸城、浙江大市场等，市
场总供应量超过 1 0 0万㎡，套数超过
20000套，面对20000个投资人，有的收获
颇丰，也有很多商铺竣工好几年空置。

商铺投资的本质是租金回报率，因
为租金高会带来售价提升等连带反应。
商业地产若真正运作好了，租金会高、转
让费也高，现金流就好。

而租金高低的核心要素除了地段，
还有业态定位和运营管理。就全国来看，
容易运营成功的业态主要有两个：一个
是市中心小商品城、步行街、时尚服装城
等；二是近郊的五金建材城。这两种业态
易成功且对对位置有选择的原因在于：
一、小商品、服装等利润高、冲动性购买
多，所以选择市中心繁华地段，人流多；
利润高所以租金承受力强，市中心的商
铺有高租金承载力的业态支撑，能成功；
二、五金建材城选择近郊，售价低；人流
虽少，但却是目的性购物，去了一般都是

针对性购买，而且单件产品售价高、流水
大，又多是批零结合；入驻商家因为资金
实力雄厚，不敢频繁更换营业场所，租金
支付能力强。并且五金建材行业对停车、
交通、楼间距等要求高，特别适合靠近车
站、物流市场等场所，也因此导致容积率
低，开发商只有在近郊才容易实现低成
本规模开发。

瞄准潜力商圈

寻找价值投资机会

渤海七路是滨州市商业核心，而且
短期内很难改变，人流大，商业机会多，
因此周边商业项目售价都较高，投资门
槛也高。动辄过2万元的单价，沿街商铺
更是高达4万—7万元/㎡将很多人拦在
门槛之外。面对接近天花板的市中心商
铺，如何寻找下一个潜力商圈，是滨州商
业地产投资者的必然选择。

随着2009年新汽车总站的投入使
用，以及市政府西迁后的常驻居民越来
越多，还有周边围绕魏桥创业、渤海活塞
等劳动密集型企业带动的产业人口增
加，车站商圈消费力持续攀升，将会是滨
州未来最具发展潜力的商圈之一。

开发商商业运作能力

考察很关键

商业项目开业是一个坎，开业成功
后的持续运营、物管服务是一个更大的
坎。因此目前全国甚至全世界连锁成功
的商场屈指可数：省内知名的银座、中
百、利群、振华等；全国知名的王府井、太
平洋、大商、茂业百货等。翻一下几家上
市公司的财务报表可以看到，百货业年
利润率仅3%左右。作为商业运营的集大
成者，主力店支持、商会资源、成功运营
经验、行业协会扶持、政府政策引导都是
开发商运作能力的体现。有了这些经验
和资源，商业项目的风险将大幅降低，成
功运营就指日可待。

对于非专业的普通投资者来说，不
需要大量专业知识和调研论证，在2014
年投资商铺时，抓住几个关键点即可：项
目周边租金、同样业态商铺的租金，如果
年化租金乘以15到20年能回本，商铺投
资就没问题。另外特别要注意商铺建筑
形态：一铺旺三代，一般来说旺的都是沿
街铺，因为独立店招、独立展示、除水电
费外基本无隐性运营管理费用，不需要
强有力的商场管理团队，开门就有生意，
成功几率最高。

◆滨州国际五金建材城企划总监 吕树强

对中国任何一个城市来说，经济
是因，房地产是果。私营经济好、民间
投资活跃、人均消费力高的地方，房
价也高。

和居·香溪翠庭

2014年客户新年答谢晚宴圆满结束

2013年12月29日下午，和居··香溪翠庭
2014年客户新年答谢宴在滨州大饭店隆重
举行。

活动当天，香溪翠庭新老业主及贵宾
300余人参与，共同见证香溪翠庭一年以来
取得的辉煌成绩。活动现场气氛热烈，充满
了浓浓的温情和感动，大家一起恭贺丰硕的
2013，畅想美好的2014，在举杯共庆的祥和
气氛下完美结束此次答谢晚宴。

香溪翠庭，和居置业亲情奉献，10万平
米纯正西班牙风情科技别墅社区。项目位于

长江二路与渤海十九路交汇处，西临秦皇河
湿地公园。呼吸万亩湿地公园的清新，香溪
翠庭在宁静与繁华中瞬间转换。

香溪翠庭赠送每位业主100余平米私家
庭院、观景露台以及100余平米的地下情趣
空间，充分满足客户的个性化需求及爱好。
悉心打造滨州首席科技住宅社区，配置全球
十大顶级科技品牌，为客户营造科技、低碳、
健康、环保的生活享受。高端物业，用心呵
护，24小时全天候保障业主生活，360度无微
不至的全程服务。 (通讯员 朱辉)

5日，黑马地产在望
海花园售楼处举办了“黑
马会”会员认证活动。

据了解，黑马地产进
入滨州已有9年，目前已
拥有6300多名客户资源，
为更好地回馈新老客户，
为滨州市民提供最专业
不动产投资置业咨询与
服务，黑马地产与滨州众
多优质商家达成战略联盟协议，成
立“黑马会”。成为“黑马会”会员，持
卡至战略联盟商家处消费将享受到
最低消费折扣，涉及餐饮、旅游、健

身、教育、娱乐、美容、汽车等各大行
业。同时，“黑马会”还将不定期举办
会员专场活动。

（阚乐乐）

黑马地产成立“黑马会”
首批会员认证开始，持卡消费享优惠

创创意意生生活活

无无创创意意，，不不生生活活！！用用一一种种生生活活态态度度传传递递对对生生活活品品质质的的追追求求。。

阁楼是个比较
特殊的室内空间，
一般具有低矮和不
规则等特点，所以，
在设计过程中需要
通盘考虑，比如楼
梯口不要设计在斜
顶下，墙与地板交
界的三角区域可以
放开放式隔架，做成储物空间等。小
编将分享两则阁楼设计。

【图1】对于角宽阔独立、采光又
好的阁楼，设计师将浴缸搬了进来，
颇具创意的阳光浴室温情洋溢，处

处显露生活情趣。
【图2】舒适性比较好的阁楼地

面一般设计成地台，顶面处理我倾
向采用本色自然的木制材料装饰，
间隔采用木方、木板、书柜、衣柜、玻
璃都可以。

图图11 图图22

““黑黑马马会会””首首批批会会员员认认证证现现场场。。
本本报报记记者者 李李婷婷婷婷 摄摄
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