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齐鲁楼市·市场

限购误伤：

改善型需求进退两难

张先生今年三十多岁，有二
次置业打算的他告诉记者：“结
婚时候买的一室的房子，现在感
觉太小了，并且孩子马上就要上
小学了，我们打算在南部买一套
稍大一点的房子，但是，60%的首
付和1 . 1倍的贷款利率让我感觉压
力比较大，加上房价涨跌不定，
我还是决定再考虑考虑。”

世联怡高山东公司总经理朱
江告诉记者，改善型需求一般来
讲是由小房换大房，由社区环境
相对较差更换到条件更加优越的
楼房，这是人们生活条件不断改
善的自然需求，在一定程度上来
说也是一种刚需。但是，由于改
善型需求一般伴随多次置业，同
投机性投资需求难以明确区分，

限贷、限购宏观调控政策对改善
需求购房存在一定程度的“误
伤”。

冷热不均：

改善型市场选择性热销

与个人改善需求进退两难的
境地相对应，在市场上，改善型
住宅成交回暖更多地是体现为部
分楼盘的选择性的热销，性价比
较高或者价格优惠比较明显的改
善型住宅更容易打动购房者，反
之，性价比较低的房源在当今市
场更受冷落。在购房者权衡心理
明显的情况下，改善型市场冷热
不均的情况也比较明显。

7月以来，大户型产品成交
量较以往增长明显，其中一些均
价较低，性价比较高的项目更是
受到市场欢迎。重汽翡翠外滩7

月28日首次开盘，推出的72套大

户型产品，销售40多套，据相关
负责人介绍，大户型之所以取得
如此销售业绩，与产品的定价有
很大关系。作为以改善型产品为
主的国华印象，7月15日进行认
筹出现彻夜排队现象，6800元/

平米起的价格在业内引起极大反
响。

然而，同样是以改善型产品
为主、位于北园大街和无影山路

交会处的四建美林苑，均价在
8000元/平米左右，加之周边环境
混乱、噪音污染严重等，整体性
价比较低，在改善型需求原本就
进退维谷的环境下更显艰难。据
悉，开盘以来其130平米以上的主
力户型房源销售表现乏善可陈，
在改善型市场中颇受冷遇。

业内人士表示，下半年将有
更多的改善型产品入市，改善型

需求将进一步释放，成为推动下
半年楼市回暖的重要力量。但
是，只要有限购、限贷政策的存
在，改善型需求就难以回到2009

年前的市场热度。对于因“限
购”处在两难境地中难以抉择的
改善型需求客群，较大的优惠力
度或较高的性价比将成为促动改
善型购买力重要因素。

(楼市实习记者 田晓涛)

低价位、高性比成热销砝码

省城改善型产品销售冷热不均

七月作为济南楼市的缓和
季，翡翠清河却正处于销售的
灼热期。在未推售新房源的情
况下顺销近200套！用事实再
次阐述了翡翠清河的综合实
力。

从一月到七月，因为楼盘
价格的一路颠簸，种种意想之
外的事件让购买者人心惶惶，
不敢出手。面对市场的整体刚
需，开发商们“以价换量”的
出发点让济南的楼市踏上“回
暖”之路。而针对于这样的举
措，翡翠清河的反向之举———
“价格一成不变”，在成交额
不断攀升的情况下，取得了意
想不到的效果。

在国家调控和民众选择的
双重背景下，销售情况最能说
明一个房地产的总实力，无论
是价格的义无反顾还是销售额
上率日攀升，好房子经得住考
验，翡翠清河用事实证明了这
个道理。

翡翠清河，已经将自己的
用心筑建在老百姓的心中，最

“接地气儿”的地产商，知道
济南市民想要什么。四通八达
的交通、配套齐全的黄金地
段、1 6%的公摊面积、4 0 . 5%

的绿化面积、1 . 61的超低容积
率和清河岸、华山旁的惬意居
住环境，硬件的别无仅有，软
件的精益求精，让一份来自内
心深处的自信贯穿于每一个销
售者和购房者之间。

无论是在区位的选择、房
屋的筑造、园林的顶级聘请和
长久的售后服务，翡翠清河尊
重买卖市场的双赢和购房人的
种种挑剔，以最真诚的态度换
取老百姓最温暖的归宿。

据介绍，翡翠清河 1 0 2 -
130平准现房正火爆销售中，
16%全市最低公摊，1 . 2万平中
央公园，可以尽享惬意的河山
生活。四期璞园10#即将盛大
面世，11层小高层，市区稀缺
绝版！120/123平纯板式，南
北通透，是市区置业的最佳好
选择。正值奥运狂热季，来访
者均有好礼相送。

翡翠清河7月成交再创佳绩
物业新规力促行业服务提升

7月20日—8月5日，一场主
题为“回收废旧电池，拒绝污
染环境”的大型公益活动在舜
泰广场隆重开展。

据悉，本活动由济高·东拓
置业客户服务中心主办，通过
举办回收废旧电池活动，加强
市民对废旧电池危害的认识，
提高保护环境意识，并用实际
行动倡导市民要不吝从身边小
事做起、力所能及地做一些利
于环境保护的公益事情。

为鼓励市民积极参与，济
高·东拓置业客户服务中心为每
一位参与者准备了精美礼物，
参与者可以6块干电池或1块手
机电池兑换一只手压式环保手
电筒一只。活动开展数日，受
到市民的普遍关注。

据不完全统计，此次活动
举办10余天来，共有700余人直
接参与，回收废旧电池2000余
块，4000余人关注了本活动。

很多拿来废旧电池的人士表
示，此次公益活动非常有意
义，宣传了环保知识，增强了
人们的环保意识。

本次活动的主办方济高控
股，作为济南高新技术产业开
发区管理委员会投资的国有独
资公司，秉承“依托高新区、
服务高新区、完善高新区、回
报高新区”的企业基本理念，
深耕园区开发、基础设施建
设、公用事业保障、投融资与
资产管理四大主营业务，在推
动东部新城的发展中取得了累
累硕果，在争创国内一流的园
区资源整合运营商的同时，不
忘企业的社会责任。本次公益
活动，以废旧电池的危害这一
个小细节的宣传，倡导“保护
环境，从你我身边做起”的参
与理念，唤醒大家对保护环境
的意识，充分体现了济高控股
作为责任国企的社会责任感。

济高·东拓置业举办环保公益活动

日前新出台的《济南市住宅
物业服务收费管理实施办法》，
明确规定了住宅的物业收费标准
以及车位租赁费、停车服务费、
地上车位场地使用费的收费标
准。此《办法》的出台让一直模
糊的物业收费条规有章可循，也
让社区重要配套之一的“物业”
问题再次呈现在市民面前。

物业直接凸显社区品质

《办法》出台后，物业再次
成为市民集中反映的热点问题。
近日，记者接到泉城花园业主张
先生打来的电话，反映社区物业
管理不当，“我们小区的车位管
理极为混乱，严重影响生活，业
主摩擦事件时有发生；小区以及
活动中心卫生太差。”

为此记者走访泉城花园了解
情况，从南门进入社区，发现路
两边全部停满车辆，路边乘凉的
一女士告诉记者，泉城花园车位
有限，只能停在小区道路边，难
免有刮擦事件发生。“就算有固
定的停车位，也免除不了偷盗之
灾，小区高档车曾多次失窃。”
一业主说到。

记者还发现在每个楼号的单
元门门口都放有垃圾桶，地面残
留不少垃圾，这对于仅有 4年
“楼龄”的社区而言，是个不小
的败笔，在社区内鲜见保洁人员
打扫卫生。被业主称为“解放
阁”、“大明湖”的社区景观也
黯然失色，虽有水流，但水面脏
乱，“水池不养鱼养蚊子”，在
旁边乘凉的一些老年业主说到。

据悉，泉城花园由济南四建
集团开发有限公司开发，物业由
济南四建自有公司万盛物业管
理，目前的物业费为1 . 25元/平
米。与其紧邻的外海西子物业费
仅为0 . 6元/平米。记者从济南各
大网站社区论坛也发现不少业主
声讨万盛物业，对于社区最基本
的物业管理都颇有微词。

记者调查了解到，目前在售
的四建美林苑将来也由万盛物业

接管。“如果社区物业做到这
样，我会果断取消买房念头。”
不少论坛过客纷纷表示。

物业收费应与服务契合

“《济南市住宅物业服务收
费管理实施办法》一方面让物业
收费有章可循，更重要的是对提
升物业服务水平有更高要求。”
济南市物业管理协会一负责人表
示。

《办法》出台后，济南不少
社区物业公司都为收费标准头疼
不已。记者调查了解到，目前多
数社区物业收费标准高于新出台
的《办法》规定的收费标准，多
在1 . 5元-2元/平米之间。

“物业收费标准应与物业服
务相契合，要让业主觉得物业费
值得所交，作为开发房企，提升
物业服务是楼盘打出形象、促进
销售的关键因素。”一开发企业
营销策划人说到。

在海尔绿城全运村，进入小
区需出示证件，保安也会主动问

好，据一位业主表示，像送水这
样的日常所需都由物业统一调
配，由物业人员送水上门，“这
样会让我们很放心，小区安全有
保障”；绿地泉景龙泉物业确定
2012年全面提升品牌和服务，开
展的“早送晚迎”服务，也得到
了业主的一致好评；在名士豪
庭，随处可见物业保洁人员，社
区道路打扫、景观维护是他们最
基本的工作。

“作为业主，我们希望物业
费与物业服务相匹配，即使收取
费用略高，只要能营造一个卫
生、安全、和谐的社区生活，业
主都会积极配合。”家住名士豪
庭的刘女士说道。

对于开发商来说，在为小区
接洽物业管理公司时，如果不能
引进高素质的物业管理理念并付
诸实践，那么对开发商所开发的楼
盘项目是一笔不小的损失，不管在
房屋质量或是销售价格上有多大
的优势，至少在未来客户群中的信
誉度会大打折扣，得不偿失。

(楼市记者 陈晓翠)

7月以来，楼市回暖态势尽显，在降存准、
降息等利好政策的带动下，由刚需支撑起来的省
城楼市结构也在悄然发生变化，不少改善型需求
开始尝试入市，大户型产品成交量较以往冷淡的
市场情况有所好转。但是，与此同时，改善型需
求却因定位模糊，受打击投机性需求的调控政策
“误伤”，而陷进退两难地尴尬境地。

拥有良好景观和物业服务的高性价比楼盘受到改善型需求的青睐。 尹成立 摄
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