
省城房价 十年涨了四倍

当初，阳光100国际新城超过百万平米的体量
让诸多业内人士惊叹，历经近十年的开发周期，
该是一种怎样的运作模式。

2005年之前，30万平米的开发量已经称得上大
盘，超过百万平米的楼盘在济南凤毛麟角。2005
年，本土地产巨头鲁能亘富一举开发南部5000余
亩、建筑面积420万平米的鲁能领秀城，再次刷新
了济南的大盘纪录；之后又涌现了建筑面积达百
万平米的名士豪庭。

进入2009年，随着国内一线地产巨头纷纷深
耕济南，建筑面积百万平米以上的大盘、超大盘
比比皆是：海尔绿城全运村建筑面积100万平米、

恒大绿洲建筑面积200万平米、恒大名都建筑面积
340万平米、恒大城总建筑面积170万平米、中海国
际社区建筑面积300万平米、天鸿·万象新天建筑
面积600万平米、绿地国际花都建筑面积160万平米
等，大盘已经成为省城房地产市场主要的开发模
式、供应模式。

据了解，大盘将会是未来济南房地产市场主
要的开发、供应模式，龙湖地产、华润地产、北
大资源等地产巨头同样以“大盘模式”深耕济
南。

大盘开发相当于造城运动，能够迅速带动区
域的发展、拓展济南城市外延的版图。泉景天沅
一位负责人说：“纬十二路与经十路交接的板

块，以前是水泥厂房、旧城区以及村建房，正是
在品牌地产、大盘拱立的开发下，开始了翻天覆
地的变化。从最初的阳光100国际新城、泉景天
沅、到绿地新里卢浮公馆、银座中心、中海国际
社区，沿着纬十二路、阳光新路一直过了南二
环，逐渐变成济南中西部人口密集、配套完善的
繁华、高端居住区。”

而二环南路以南、东部唐冶片区、东北部王
舍人镇、西北长清区等都是在鲁能领秀城、恒大
名都、万象新天、恒大绿洲等大盘的开发下，开
启了一个片区的改造和繁荣。

(楼市记者 杨会想)

品牌地产改变竞争格局

■ 楼市房价呈阶梯式上升

透过现象看本质，通过对10多年
来省城楼市发展历程的分析，我们发
现，省城房地产市场其实始终处在一
个阶梯式的上升通道中，在这一过程
中政策虽然在每个关键的节点产生了
一定的作用，它能阶段性地影响楼市
上涨的幅度和时间，但却无法改变市
场总体向上的走势。

第一个阶段1998年到2002年，这是
中国房地产市场新周期的起点，在大
环境影响下，楼市自住型购房消费占
主流，房价上涨缓慢。

第二个阶段2003年至2005年，这是
房地产市场的上涨期，经济发展刺激
了住房消费，加之房价的上涨造成大
量资金进入房地产市场以期保值增
值，推动了房价的快速上涨。

第三个阶段2005到2006年，在这期
间国家出台了一系列抑制楼市的政
策，房地产市场也进入了一个相持的
阶段，楼市的涨幅明显收敛。

第四个阶段2006年到2007年，各行
业的资金蜂涌而入到房地产行业，房
价屡创新高，地王频现。2007年的中国
房地产市场更是演绎了一波令人难忘
的行情，全国各地的房价都出现了不
小的涨幅，年初首先是深圳、广州楼市
领涨全国，5月份之后，沉寂已久的上
海楼市也出现了快速上扬的行情，接
着，楼市的上涨进一步蔓延到了许多
二三线城市，济南的房价在这一年也
突飞猛进，创新高。

第五个阶段2007年到2008年，楼市
再次进入相持的阶段，楼市房价2008年

与2007年相比，甚至还出现了小幅的回
落。

第六个阶段2009年楼市重又步入
高涨期，在这个时期里全国楼市涨声
一片，不少一线城市的高端住宅也是
屡创“天价”，省城房价发力，外来地产
项目开始把控楼市房价。

第七个阶段2010年楼市下半年至
今，因再次调控步入一个缓期。

■ 买房感受“过山车”的刺激

2007年省城房地产市场开始出现
了大幅增长，市场出现供需两旺局面。
在全国房地产市场过热的状态下，国
家开始频繁出台抑制房价过快上涨的
政策。时至今日，税收优惠“到期”、收
紧二套房贷、限购等一系列措施也被
推向市场。

如此声势浩大的动作无疑让市场
产生了暂时的停顿，楼市的观望情绪
一下子变得浓重起来，成交量的快速
下滑成了最为直接反映。政策的出台，
一段时间里无疑会暂缓房屋的销售，
然而当许多投资者突然发现政策出台
后市场并没有出现相应的调整，于是
市场中一直被压抑的需求重新释放出
来，从而造就了楼市快速转暖的市场
景象。反反复复的变化中，买房如同坐
过山车般的刺激感觉，但每每破灭的
是房价从未走低的幻影。

■ 十年房价涨四倍

从十年前济南房价两千元不到，
到今天商品房均价每平方米过八千元

大关，甚至城市中心位置过万元，济南
的房价十年来上涨至少四倍。即便是
一开始抱着房价能降幻想的购房者，
现在也理性多了，错过一套房，付出的

“代价”则是难以计算。
洪楼附近一楼盘在2005年大约均

价每平方米在4600元，2007年同一楼
盘均价已经接近每平方米6200元，如
今该楼盘的二手房已经接近每平方米
9000元。

房价在济南各个区域并没有呈现
出大的差别，虽然老济南俗有“住东
不住西、住南不住北”，但随着城市
的发展、人口的激增、市政各项配套
的完善、一些大型配套项目区域的落
地等诸多因素，已经打破了旧有的居
住观念，北部和西部的房价跟东、南
部房价并未显现出价格优势，北部小
清河一带、西部西客站周边等项目价

格堪比东、南。

■ 十年来买房没人亏

说到济南十年房价走势，最有利
的就是看那些与房子有结缘故事的那
些人和那些事。无论是首次住房还是
以房换房的改善型需求，十年来买房
没有提到过“亏”的。2002年宋小姐东部
首套64平方米的1200元/平方米的阁
楼，到2005年过户赢余近20万元添置南
部160平米的四居室，再到2009年投资
小户型公寓。她真实地告诉我们：城市
化进程的快速发展促进了地产行业发
展，也让很多早期买房和有投资意识
的市民获利，买到即为赚到一点都不
含糊。

(楼市记者 贾婷)
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2002年，阳光100国际新城横空亮相济南。
作为济南腾龙换业的房地产开发项目，因其是济
南首个超过百万平米的体量以及“外来大鳄”的
开发商身份，在省城房地产市场引起了巨大的震
动。新世纪之初，外来开发商在济屈指可数，与
阳光100同期的也就是外海、新世界等地产公
司。

除了为数不多的外来企业，当时活跃在房地
产市场上的开发商大多是民营或老牌“国”字号
本土开发企业：三庆房产、普利房产、天业房
产、齐鲁置业、海蔚置业、三联房产、市开发房
产、一建房产等。从公司开发量以及各楼盘的开
发规模来看，那时的房地产市场还处于初级规模

开发的阶段。
2007年之后，在国内有响当当名号的地产大

鳄陆续进驻济南，比如南益地产、鑫苑地产、天
鸿地产、海信地产等。之后经过短短不到五年的
时间，更多大牌的房企登陆济南：2007年10月，保
利山东置业司成立；2008年3月，中海地产济南公
司成立；同年年底，海尔地产、绿城置业联袂开
发的海尔绿城全运村开盘；2009年7月，上海绿地
地产高调进驻济南，随后北大资源、深圳华强、
恒大相继而来；2010年1月，恒大拿下长清区长清
大道北地块，之后绿地地产相继拿下西部腊山、
西客站片区8宗土地。

如今，保利置业、海尔地产、路劲地产、绿

城置业、中海地产、绿地置业、恒大地产、华强
地产、华润置业、龙湖地产、世茂地产、恒隆地
产、中铁地产等近30余家一线开发商已经成为土
地市场、开发市场、销售市场的绝对主力，加上
本土的房地产巨头鲁能亘富、鲁商置业，济南开
发商之间的竞争，已经逐渐升级为国家一线开发
商之间的竞争。

根据2010年济南土地招拍挂资料统计，去年
全年济南市供应居住与商服用地供应面积约480万
平米，土地供应、成交主要集中在东部与西部城
市边缘，成交量主要因恒大、绿地、南侨等知名
开发商所带动，仅三家地产大鳄成交量近200万平
方米。“大象”时代全面来临。

皂皂皂 地产的“大象”时代

济南一家开发商曾经感叹：“现在在济南拿
地越来越难了，手里这点钱连交保证金都不够。
看看那些参加土地招拍挂的企业，哪个不是出手
阔绰的大鳄级别。”一家中等规模的外来开发商
也曾表示，公司几个亿的资金，也只能拿个十几
万的项目来做。“大象”的到来，首先受到冲击
的就是中小规模的房地产企业。

十年之前，盛行协议出让经营性土地，开发
商拿地主要靠“关系”，对于企业资金链的要求
相对宽松，因此业内普遍认为当时的房地产竞争
其实就是拼“关系”。2004年“831大限”之后，
全国开始全面实行以招拍挂形式出让经营性土

地，随着“公开竞价”方式的深入，开发商之间
的竞争逐步转变到资本之拼。

在这场资本较量中，房地产市场开始洗牌，
市场格局发生了巨大变化。土地是房地产开发的
“米”，资金雄厚的大开发商凭借强劲的资本实
力，能够拥有大量的“米”，很快占据了市场的
主力，掌控了绝对的话语权，成为房产市场产品
的主要供应者，本土中小民营企业的拿地、生存
空间日益被挤压，期间有被迫转行者，也有转战
三、四线城市者。

“近几年，我们公司主要精力是在济阳、商
河、济宁等地拿地开发。”一家准备参加解放路

附近一宗不到一万平米地块招拍挂的开发商老总
说，“在济南，我们只能拿一些大开发商看不上
眼的小地块。”目前这家开发企业的济阳项目已
经结束，商河项目二期刚刚火爆开盘，在省城限
购期，3500元/平米的均价在商河不算低，却依然
遭遇了300多组购房者抢160多套房子的火爆局面。
往下走，到大开发商尚未涉足的三四线城市发
展，成为众多中小开发商的生存模式之一。

不仅如此，小规模开发企业资金越是短缺，
却越是难融资。一位银行界的工作人员曾表示，
现在银行都是求着大公司，躲着小公司放贷，小
开发商连开发贷都很难。

皂皂皂 楼市进入资本之拼

皂皂皂 大盘模式成主开发模式

高层楼盘近景

高档别墅景观

沿海楼盘夜景

别墅俯视图
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