
住房具有投资属性，但本
质属性是居住。省城东部房价
疯涨，有客观原因也有非理性
因素，房企全员炒房，投资客火
线入驻……百姓的承受能力是
有限的，当房价飙至顶点，谁能
接盘？今日，本报推出“东城疯
涨”特别报道，为购房者提供理
性的参考。

房房子子涨涨得得欢欢，，刚刚需需不不再再单单恋恋东东城城
有楼盘房价一年内翻倍，购房者认为不值

本报记者 魏新丽 喻雯
刘亚伟 张阿凤 韩笑 刘帅

卖旧房想换新房
一拖买不起了

家住济南转山西路荷兰庄
园的王女士，2013年5月想换
房，就以165万元的总价卖掉了
一套三室两厅135㎡的房子。王
女士想在东部置换一套同等面
积的房子，但是看房过程很曲
折，直到现在也没买上。

“一开始不想买期房，当时
在汉峪片区看的房子都是2018
年交房，就没有买。”王女士说，
她去年下半年开始看房，汉峪
及凤凰路、凤山路的楼盘都在
9000多元一平米，她觉得房价
较为平稳，就想着慢慢看。

结果今年3月后，利好政策
频出，东部的房价开始疯涨。王
女士卖出去的房子中介已经挂
到了200万元，涨了35万元，她
拿着卖房的165万元已经买不
到相同配置的房子。

王女士几乎看遍了东边的
楼盘，她眼看着东部房价一路
上涨，心里挺着急。“东部的房
子在今年7、8月份，一下就飙到
一万三四一平。”

年初的时候王女士看过万
科金域华府的一套房子，价格
在每平10000元出头，她交了定
金，但是由于家人反对，最后没
买成。而前一阵她再去看的时

候，楼盘均价已经涨到了17000
元。按照刘女士当初卖房的价
格，如果买万科的房子，她现在
要补60万元的差价。

由于房价涨得太猛，王女
士已经放弃了在东部买新房的
打算。在买房过程中，王女士发
现有部分人疑似炒房，有的人
手里有好几套房源。这也导致
了二手房和一手房价格出现了
倒挂现象。“有的楼盘二手的新
房比售楼处的价格反而要低，
可能是炒房者要尽快出手。”

景和山庄一月涨六千三
今年涨幅达110%

8月份传出万达要在东部
建文旅城的消息后，附近的楼
盘价格又经历了一波疯涨，其
中的典型楼盘是景和山庄。该
楼盘在今年1月份价格尚在
7600元一平，8月初涨到了9700
元，8月中旬涨到11000元，8月
底价格一下子跳到了16000元。

在一个月内，景和山庄均
价涨了6300元，涨幅在40%左
右。与今年年初相比，涨幅高达
110%。一个月前，王女士也曾
去看过景和山庄，那时价格在
9500元左右。“后来再打电话，
价格已经到了15000元。”王女
士说。9月3日，18号楼东单元房
源选房，价格飙升至15000-
16000元，而认筹时价格仅在
11000-12000元。

根据房天下数据研究中心

提供的数据，8月份济南楼盘涨
幅中，景和山庄以45 . 45%的涨
幅率排名第一。另外，永大颐和
园涨幅达29%，名辉豪庭涨幅
达28%。东部涨幅前十名的楼
盘，涨幅都超过10%。

一时冲动交定金
思考后转买北部房

虽然东部的开发商努力营
造恐慌氛围，但是随着房价的
疯涨，更多的理性购房者已经
出现。记者在6日走访的六个楼
盘中，只在一个楼盘看到签约
的购房者，其他楼盘看房的人
并不多。

张明在看房过程中，心态
也经历了转变。他前后看了天
鸿万象新天、帝华鸿府、中建新
悦城三个楼盘。他本来看好天
鸿万象新天一套107㎡三室的
刚需户型，一个月的时间每平
价格已经涨了1000多元，他不
想再等下去。“置业顾问本来说
是7月25日开盘，预计价格8200
-8500元，三四天之后又说，开
不了盘，等了约一周后，价格一
下上升到9500-10000元，直到
现在还是没有开盘。”张明说。

“从与其他购房者的交流
中能听出，不少人是来投资的，
很多人在楼盘附近已经有一套
住房。”张明说。

张明交了帝华鸿府的定金
后，置业顾问又告知，房源由于
是捆绑地下室销售，10㎡的小

面积地下室已经售完，只能捆
绑22㎡的地下室。

冷静思考后，张明认为此
次决定不够理性，于是又了解
了一下济南的北部片区，再三
对比后，他决定退房并选择靠
近高速入口的华山珑城，均价
约7750元。

回想购房的过程，张明认
为冲动购房与置业顾问的营销
手段分不开，通过一些细节故
意制造恐慌性氛围，例如多个
楼盘置业顾问在销售的过程

中，过度渲染房源的紧俏性。拿
出手机给他看内部的微信群，

“祝贺……签约成功房源一
套”。总体来说，他认为东部楼
盘的高房价“非常不值”，不少
购房者是带着炒房的心态买
房，而未来东部的规划，现在已
经被开发商过度透支。

改善性需求购房者
超越刚需成为主力

那么，东城房价飙涨，其背
后有何缘由，到底合不合理？

济南城市基础设施建设
可能相比杭州等地较为落后，
但这几年不断改善。“虽然现
在到处修路，但这也说明我们
不断加强公共服务建设，比如
城轨、高架等等。随着这些公
共服务设施的完善，济南的房
价也会提高。”济南一房地产
业内人士张强告诉齐鲁晚报
记者。

“自从全运会开始，东部配
套日渐完善，如今许多机关企
事业单位都搬过去了，如省立
医院、学校等。”张强还认为，济
南市场从刚需结构全面转为刚
需和改善型需求，其中，改善型
需求超过了刚性需求，并会一
直上升。“改善型需求可以支撑
济南楼市10年。”

1998年，济南开始实行市
场购房，但那批商品房如今老
旧、狭小，户型设计也不合理。
这部分改善型的住房需求是存
在的，但一直被抑制了。

另外，在一线城市基本饱
和，三四线城市存量居高不下
的背景下，大量房地产商看好
济南房地产市场，在大踏步进
入。在市场机制的调节作用下，
房地产投资热潮出现。自2013
年以来，济南土地供应量持续
下降，而且土地的有效供应不
足。这也就造成了开发商抢地
的热潮。

无论是前不久大热的唐冶
片区，还是最近新热的工业北
路，地王频出使得开发商不可
能出现赔钱卖房的情况，因此
也带动了周围片区房价的上
涨。“土地价格对市场价格肯定
会有所影响，但今年，土地价格
的传导作用比往年来得快。”张
强说。

航拍济南东部城区的成片楼房。 本报记者 刘军 摄
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听听风风就就涨涨
““你你当当我我济济南南人人傻傻啊啊””

今年3月以来，济南市东部楼市陷入疯狂状态。今年8月份传出东部要建设万达文旅城的消息后，东部片区的房价又开始新一轮疯涨，
甚至有楼盘一个月涨6000多元。房价疯涨到底合不合理？原因是什么？作为普通的购房者又是怎么看待的？

壹粉@轩琪天下:
万达城这个地，肯定是很

好的，位置交通环境都不错，配
套也没问题！但是还是老问题，
现在炒作的对象仅仅是一个七
八年后游乐园的预期。七八年
后，你卖个一万五六我不说你
啥，现在刚有点风你就卖一万
五六，你当我济南人傻啊！
网友@零下J：

哎，济南东部房价都跟坐
了飞机似的，轻轨，万达，物流
中心一样还没成型呢，就跟着
疯，开发商真的是能说会道，周
末去看了一个楼盘，销售顾问
说的比唱的好听。那么偏远的
地方一万四，涨点没关系，主要
是现在涨得不值那个价。济南
人均收入才多少？这个涨法真
是让人hold不住啊。
网友@电商阿Q：

房价加速进入上涨冲刺阶
段，见顶了，是卖的信号。唐冶
地王事件，典型的虚假标的拉
高房价，开发商加速获利解套
出局。
网友@岁月之殇过客：

我本来打算把老家刚买的
房子卖掉来济南买，毕竟相当
喜欢现在的公司，但是就这房
价……我是真的要离开济南
了，真心受不了啊。
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