
■楼市去火

济南区域房价差别明显

东东部部成成交交均均价价破破万万
其其他他地地区区却却温温吞吞水水
本报记者 魏新丽 喻雯

今年3月份以来，济南楼市
一片红火，涨幅不断。但是仔细
分析，不同区域之间的涨幅差
异较大。东部领涨泉城，均价破
万，南部、西部和北部则相对平
缓，区域分化明显。专家分析，
济南东部房价高涨的背后，有
产业聚集、需求量大的理性因
素做支撑，但也存在部分开发
商借炒作涨价的“虚火”。

有楼盘因乱涨价
被责令整改

近期，唐冶、张马屯接连出
现的高价地王，把东部的房价
又搅热了。封盘、涨价，这成了
周边楼盘对外的统一“口号”，
动辄几百甚至上千元的上涨，
让不少准备买房的人恐慌起
来：房价这么个涨法，真是越看
越买不起。

位于北部城区的一家开
发商表示，房价涨得有点让人
心慌。南部某楼盘负责人认
为，与南部城区平稳上涨的房
价相比，东部的房价涨法有点
乱。“一周涨好几千，太畸形
了，就怕腰斩。”

房价飙升，开发商真的有
这样的底气吗？这两天，唐冶
片区的一家楼盘疯狂涨价的
炒作被紧急叫停。原本定于七
八月份的开盘时间一再推迟，
价格一再上涨。在6月底唐冶
地王出现后，房价就立马涨了
两千，涨价30%左右。对于这
样的疯涨，济南市有关部门也

“坐不住了”，要求其限期整
改。有业内人士分析，“主管部
门的此次举动较为罕见，这给
东部部分乱涨价的项目敲响
了警钟。”

不仅如此，张马屯村片区
地王拍出后，周边的楼盘已经
传出疯涨的消息，甚至挂出了

“封盘”的标语。但是，近日记者
前往几个声称要涨价的楼盘实
地探访时，发现这其中有水分。

声称要封盘的新城香溢紫
郡，仍在正常认筹，认筹价格在
8500-9000元每平米，上周开
始认筹，目前仅认筹了20多个。
工业北路附近的万科新里程的
房价，虽然最高已达17000多元
每平米，但是购买指定品牌的
家具后可以打折，折后价格在
15000元左右。

对此，业内人士认为，有
东部接连两块地王拍出后，开
发商推波助澜，借势营销，营
造恐慌气氛，想趁机卖个好价
格。有楼盘捂盘惜售，开盘时
间一推再推，开盘价格也一再
飙升。

东城领涨势头明显
西部南部稳中上涨

国家统计局数据显示，济
南新房价格环比连续12个月上
涨。从全市的综合情况来看，东
城价格处于领跑的位置。世联
地产《2016年济南房地产半年
报》显示，东部市场领涨势头最
为明显，目前东部区域成交均
价已经突破万元，南部西部涨
幅不如东部。

在济南泉城广场商圈工作
的王先生，今年八月想买房。他
准备了二十万首付，目标是单
价七八千，总价八九十万的新
房。开始看房时，王先生首选东
部，但看了几家后，他感觉很受
挫。“房价太疯狂了。”王先生
说。他先看的东部片区的保利
华庭，半年涨了四五千，均价已
在一万四左右。

转了一圈，他发现东部几
乎很少能找到均价一万以下的
房子了。无奈之下，他转向其他
区域。首先是南城，“领秀公馆
价格一万出头，中海国际在八
千五左右，这些地方相对涨幅
不太大，价格还在能够承受范
围内。”王先生说。西部楼市的
价格要更低一些，均价在七八
千左右。现在，他的目标已经锁
定西城和南城。

业内人士普遍认为，目前

济南的房价已经形成较为明显
的区域分化。相比东部的疯狂
势头，西部和南部的房价虽然
也在稳中上涨，但是幅度要低
很多。

土地供应及产业分化
带来区域房价分化

从全市房地产市场来看，
不仅价格在各区出现了分化，
成交量也是如此。统计显示，上
半年东部区域共成交22850套，
套数和面积均占到全市成交量
的48%。

山东财经大学山东省房地
产业发展研究中心副主任孙大
海认为，不同区域之间土地供
应情况不同，也在一定程度上
影响了区域房价的分化。

“今年来看，南部、西部的
土地供应相对较少，北边天桥
土地熟化的成本高，难度大，出
来一块也不容易。一旦有地块
出来，济南市已有的开发商要
抢，进不来的开发商想进来，就
导致竞争激烈。土地价格高，这
又带动了周边房价提升。”孙大
海说，而今年土地供应集中在
东部，也就为东部房价增长助
了一臂之力。

孙大海认为，南边的房价
也有涨幅空间，但是需要新的
土地供应来引爆。南部一标志
性楼盘的负责人也表示，现在
开发商处于僧多粥少的局面，
苦于没有地可拿。

另外，产业分化也导致了
不同区域房价的差异。世联行
山东区域董事总经理朱江认
为，东部有高新区，奥体和
CBD等，产业聚集，吸引众多
人口，需求量大。南部主要是行
政和办公居住，对人口的吸引
和聚集来说，不如东部。西部和
北部也是面临产业聚集的问
题。“目前来看东部城区在济南
市区内优势明显。产业发展带
来的人口聚集和购买力的释
放，导致东部市场的繁荣。”朱
江说。
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““地地王王””附附近近
有有二二手手房房一一天天上上调调2255万万

本报济南8月18日讯（记
者 刘帅） 2016年上半年
济南二手房网签量达到2015
年网签量的70 . 75%。“地王”
张马屯地块附近楼盘有房主
甚至将自家房子挂牌价格提
高了25万元。面对部分二手
房价格大幅上涨，专家表示
只是短时间内市场火爆，不
可持续。

2016年上半年济南二手
房共网签33321套，达到了
2015年网签量的70 . 75%。与
2015年上半年的网签量20756
套相比增加了12565套，涨幅
为60 . 54%。链家网济南主编
罗贵洋介绍，今年二手房市
场非常好，但不及新房市场
火爆。“主要原因是济南新楼
盘较大，购房者可选择余地
较多。再者，二手房房主惜售
的情况比较多。”

“现在历下二手房涨幅
最高，主要由于这边配套完
善，新房源也少。其中受CBD
影响较大，靠近CBD的名士
豪庭挂牌价格也由年初一万
五千左右的均价提高到7月
的两万元左右。”房天下数据
中心工作人员介绍，但同样
靠近CBD的银座花园挂牌均

价则由年初的一万六千元上
涨到7月的一万七千元。

“其中涨幅最少的则是
槐荫区，槐荫区二手房量比
较多，靠近西客站，新盘也比
较多。”房天下二手房济南总
监张洪庆说。

国家统计局发布的全国
70个大中城市住宅销售价格
变动情况显示，自去年4月开
始济南二手住宅价格就先于
新房进入下行通道，到今年4
月济南二手住宅价格才止
跌，6月份环比上涨0 . 3%，这
是自去年4月份以来首次环
比上涨。

8月12日，万科地产以
6 . 78 亿元拿下了济南张马屯
地块，业内人士推算楼盘售
价要在1 . 6万元/平以上。房
天下二手房数据中心工作人
员介绍，“恒大城在售房源挂
牌均价在9000元/平到1万/
平之间，张马屯拍地之后，在
售房源价格出现了一轮上
调。8月13日，部分业主将价
格上涨5万到25万元不等。其
中一套130平的房子，去年年
底挂出价格是130万元，5月
份业主提高到135万元，现在
挂牌价为160万元。”

近期，济南唐冶、张马屯接连出现的高价地王，把济南的房价又搅热了。特别是在济南东部，封盘和涨价几乎成为不少少开
发商的“标准动作”。每平米几百甚至上千元的涨价，让不少“刚需”恐慌起来，对于不少人来说，房价这么个涨法，，似乎是越看
越买不起。目前，济南整体的房地产市场究竟“热”到了什么地步？东南西北中各部分在涨势上有何不同？未来的济南南房地产市
场又会如何发展？近日，本报记者就此进行了系列调查，试图为您在当前纷繁复杂的楼市迷局中提供一份别样的思考。。

编编
者者
按按

济南东部一在售楼盘。 本报记者 魏新丽 摄

小区环境是购房者购买二手房时的重要考虑因素。本报记者 左庆 摄
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