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购房者观望情绪浓，房企库存压力大

““以以价价换换量量””的的房房，，你你买买不不买买？？

同样进入白银时代的济南楼市，今年的开局还算平稳。在记者上周走访的几大楼
盘中，发现楼盘的到访量并没有明显下滑，“但是成交不明显，可以明显感受到很多
购房者仍然是选择观望。”位于化纤厂路一楼盘置业顾问告诉记者。对于济南楼市的
供求而言，却不容乐观：预计2015近千万的供应量，在如果不能持续拉升需求的基础
上，将扭转济南楼市供不应求的局面，而2015年去库存也将成为各大楼盘的主旋律。

2014年全年，济南市共推出126宗
土地，成交116宗，成交面积约670 . 56
万メ，建筑面积约1830 . 27万メ。这些
土地会让2015年楼市新增供应或将再创
新高。记者调查了解到，在2014年拿地
的房企普遍在2015年有实体动作，一批
全新楼盘将会相继入市。大华紫郡、鑫
苑鑫中心、燕玺台、领秀公馆、万科、
融创财富中心、万虹广场、新城地产、
融润房地产等楼盘、房企将在2015年首

次面市。
除纯新盘外，今年济南既有在售楼

盘呈现明显区域集中化特点。2015年的
楼市，开发热点逐渐向市区外围转移，
各片区均有多个大盘出现，如东部绿地
城，北部北大时代、中海华山珑城和西
部融汇城等项目，区域近距离白刃战竞
争激烈。

以西客站片区为例，首驻此片区的
绿地爱丽舍公馆2012年开盘价在6000元

/平米左右，2013年金科城以6300元/メ
起价首次开盘，而在上周的踩盘中，记
者发现同样位于此片区的鑫苑世家公馆
打出了5366元/平米起的价格，融汇城
更是以3999元/平米的价格将济南楼市
带回“3”字头。

“区域竞争升级，板块价格趋近，
竞品价格上涨缺乏动力，对于部分项目
扎堆区域，房企仍将选择平价或以价换
量的策略。”业内一地产人士表示。

上周，记者走访化纤厂片区多家楼
盘，发现家家售楼处内都有多组客户在
咨询购房事宜。在万科城，上午9点刚
上班便聚集了十几组客户，据悉，万科
城一期、二期还只剩200多套房子。

“节后第一个周末，我们售楼处迎
来80组自然到访客户，与年前相比，数
量大大提升。”位于化纤厂路一楼盘置
业顾问告诉记者。他表示，央行降准、
降息一定程度上促使购房群体加速行
动，购房观望周期明显缩短。

但是，增加的到访量并没有体现在
成交上。“除非有较大的优惠，不然还
是难以让购房者下单。”奥体西路一楼

盘置业顾问表示，2015年集中精力去库
存，“目前还剩500多套房子，公司制
订的任务就是争取全部消化掉。”

为快速消化房源，各房企推出的优
惠活动有增无减。限时特价房、五重大
礼、赠送装修基金、教育基金等名目随
处可见，“今年项目需要回款12个亿，
为保证完成任务，公司近期还会推出叠
加优惠。”

采访中，去库存、消化现有房源是
众多房企的一致心声。“一方面2014年
土地市场成交仍处高位，东部片区和北
部片区土地持续放量，在2015年都将转
化为新增供应；另一方面，在售项目多

数处在销售初期或中期，仍有较大存
量，所以导致近期商品房住宅库存量逐
月攀升，2015年济南房地产市场仍将以
去库存为主旋律。”业内一专家表示。

这在公寓、写字楼产品上表现的更
加明显。据合富辉煌研究数据显示，西
客站片区，东部高新片区与新热点滨河
新区均规划有大量写字楼公寓类产品，
初步统计有逾千万平米体量。面对历史
供应的最高峰值，和目前客户投资热情
的下降，可以预测2015年济南写字楼公
寓类物业竞争仍将持续，去化压力大于
住宅产品。

(楼市记者 陈晓翠)

在济南各大片区楼市成交情况中，南部新城
长期位居前列，特别是作为人居品质新城的核心
区域，更是云集多个大型住宅社区，该区域房价
也居高不下。这得益于济南市城市规划建设“南
控”战略，南部新城片区近年来迅速崛起，成为一
个新的房地产开发热点。

近日，记者走访南部片区，二环南路高架路
正紧张有序的施工，而随着南部道路建设的逐步
完善，未来南部新城片区更加被人看好。华润中
央公园的置业顾问告诉记者，“周边良好的自然
环境、优质的教育资源、浓厚的人居氛围、完善的
生活配套，都将使该片区成为改善型需求的主要
选择。针对改善型需求，楼盘的房源也多是大户
型和洋房别墅。”

有了这些改善型需求作为主要支撑，南部新
城区域不少楼盘成为热盘。从年前的成交数据
看，南部片区的成交量虽没有名列前茅，但对比
春节前后的销售价格却是居高不下，新晋楼盘开
楼盘均价接近8500元/平方米，有高端楼盘的交易
均价突破了12000元/平方米。与其他片区的以价
换量相比，南部片区继续以“高房价”稳固片区优
势。

随着济南二环南路建设的成熟与发展，高端
住宅越来越多。其中位于济南的南大门的南北康
片区，不仅位于二环南路商圈的重要位置，同时
周边的鲁能·领秀城、中海国际社区、华润·中央
公园、绿地新都会、融汇爱都等一批大型综合地
产开发项目落地于此。因此改善和刚改族也青睐
在此置业，南部的崛起使得济南楼市的结构更加
稳定。

兴隆泛旅游综合体、鲁能领秀城、南北康片
区、中海国际社区、文庄片区、融汇文化创意城等
六大片区在二环南路沿线依次展开。这6个投资过
百亿、建筑体量超过300万平方米的重大片区项
目，建成后将形成一座崭新的南部新城。

而随着兴隆片区10万的土地供应量与之前南
北康土地持续供应，使得2015年济南南部区域的
楼市更加火热，南北康片区与兴隆片区预计也会
以大型社区的形态推出新品，预计房价应该在
12000元/平左右。

(楼市记者 杜壮)

西客站片区经过几年的发展，地产开发规模
不断扩大，有些新建小区已经实现交房入住，然而
整个片区内楼盘整体售价较两年前并没有明显上
涨，片区内配套还处于完善期，业内人士表示：待
周边配套逐步完善，尤其轨道交通开通、商业项目
投入使用后，片区发展将提速，但是因为供应量仍
然较大，西区涨价仍将不明显。

随着片区的不断开发，西客站片区在售住宅
项目竞争日趋白热化，龙湖、恒大、绿地、金科、鑫
苑等一线品牌在西城竞争短兵相接，同时也给购
房者带来很多的选择。记者了解到，恒大地产在西
客站片区五盘齐发，形成不同阶梯的全方位竞争
态势，所售房源精装标准从1500——— 3500元/平米
不等，在售的恒大世纪广场、恒大翡翠华庭、恒大
天玺等项目都成为片区内不同需求层次客群重点
关注的对象；而主打洋房的龙湖名景台则在西客
站片区卖出了较高的单价，仍有不少客户光顾；鑫
苑世家公馆则在片区内主打刚需优惠价格，在售
产品打出了5366元/平米的销售起价，吸引了周边
众多刚需购房者光顾。业内人士分析，西区供应集
中，竞争激烈，导致各家开发商纷纷使出奇招，集
中优势吸引定向客群。

在西客站片区，高铁西站、美术馆、艺术馆、大
剧院等核心配套为片区增添了很大吸引力，但是
工作和日常生活配套目前还处于完善期，西部片
区发展还有很大提升空间。据了解，2015年1月西
客站片区成交了6幅商业用地，片区将再添商业配
套，业内人士表示，西区的发展需要更多商业配套
和招商引资来推动，片区目前住宅客群以地缘客
户为主，群体购买力有限会局限片区地产的发展，
随着轨道交通正式进入实施阶段，逐步完善区域
配套是推动西区发展的动力所在。

(楼市记者 朗风)

“南控”下的南城房价高

最贵楼盘均价超12000元/メ

两年了，西区房价未明显上涨

供应量增加 片区竞争加剧

去库存为主 以价换量仍是主流

跟南部高房价聚集区不同，北部
区域一直是以刚需盘为主，尤其是工
业北路沿线，由于远离主城区，整体
房价偏低，是一些刚需族，或者是承
受能力较差的首次改善一族的首选之
地。

近几年，随着济南市土地出让政
策的调整，土地供应大幅增加，工业
北路沿线新项目不断涌现，加上华山
一带改造升级，该区域新盘尤其多且
扎堆上市，供应量比较多，市场竞争

比较充分，所以各个楼盘的定价都比
较合理。以中海华山珑城为例，去年
开盘之前，甚至打出了4 0 0 0元起的
口号，多数房源销售价格都在五六千
元。像工业南路沿线的祥泰城、东都
国际、万象新天、中捷紫悦华府等项
目，房价都在 6 0 0 0元档。只有极少
数房源，像万科新里程和名辉豪庭，
或者是因为精装房，或者是因为区位
好，整体价格在8000元以上。

由于竞争压力大，该区域不少楼

盘在户型设计上尤其下工夫，不少户
型尤其是小三室的房子户型设计非常
合理。以祥泰城为例，其120平米的
三室两厅两卫，户型非常方正，做到
了两室朝南，客厅朝阳，客厅餐厅南
北通透，主卧带衣帽间和卫生间，所
有房间全明，非常有亮点。

去年，新城地产首次进入济南，
在王舍人镇片区拿地，未来济南将会
有新的楼盘参与到区域的建设中。

(楼市记者 刘万新 )

工业北路：新老盘同台竞技抢“刚需”

重汽翡翠外滩售楼处现场 蔡阿兴/摄


	D14-PDF 版面

