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齐鲁楼市

齐鲁春季房展订展会上实力房企竞夺黄金展位

参加房展会，抢占营销制高点！
时间：4月15日—17日 地点：济南舜耕国际会展中心

4月15日—17日，2011齐鲁
春季房展将在济南舜耕国际会展
中心举办。由齐鲁晚报、生活日
报主办的春秋两季展会向来被看
做是市场的风向标，走过了十多
年的历程，至今已经是第24届，
早已成为山东省影响力最大的房
地产展示交易会。2011春季房
展，恰在调控最严厉，最深入的
时侯举办，这更成为各界关注的
焦点。

在15日下午举办的订展会
上，开发企业对20多个黄金展位
展开了争夺，最终花落各家，这
些企业开发的楼盘分布在省城主
城区及长清章丘等各个方向，老
盘新盘各占展会半壁江山。一些
参展企业表示，在房地产市场如
此调控的时候，产品的及时推销
或许是明智之举。而对于展会本
身来说，借助这一舞台验证或探
求市场发展走势和行业未来方
向，将是行业赋予这届展会最大

的意义所在。
不仅是众多省城实力企业将

参加房展，本届房展会还特别设
置了“城市展区”，方便各城市
的楼盘组团参展。据了解，除当
日确定参展的省城企业楼盘外，
主办方还将立足省会，辐射全
省，整合优势资源，联合地方政
府，特别策划沿海楼盘以及山东
地市级楼盘集中展示，将汇集烟
台、威海等地几十家楼盘共同参
展，为内地市民沿海置业和异地
投资搭起方便的桥梁。一、二线
城市限购后，投资者开始将目光
投向不限购的城市，同时在大力
发展蓝色经济区域的背景下，滨
海楼盘再度火热，因此，烟台、
威海、临沂、潍坊、泰安等城市
的房地产成为投资者眼中的“香
饽饽”。这些地市开始抢占时
机，纷纷开始了异地楼盘到济南
的推销。房展会便被视为楼盘吸
引异地置业最好的落地活动。

同时，现场将举办行业论
坛，把控行业导向，引导市民合
理的投资和消费，努力使本届展
会成为行业内的信息交流，百姓

购房置业、参展商展示推广的最
佳交易互动平台。

(楼市记者 田园)3 月 1 5 日 下
午，经十路山东报
业大厦五楼会议
室，2011齐鲁春季
房地产展示交易会
订展会在此举行。
经过多轮的竞争及
协商，展位被众多
实力房企“瓜分”，
三分之二已被订
出。由此，房展大舞
台演员阵容基本确
定，一场在宏观调
控特殊时刻举行的
齐鲁楼市大展帷幕
将徐徐拉开。

遇到合适的房源和房价，是房
地产投资客再兴奋不过的事情了。
几年投资下来，手里的不动产好几
套，不仅保值增值也着实的当了回
“地主”。尽管房子往外租着，每
月收入还贷后还有盈余，但很少有
投资客计算过自己投资房产的“租
售比”状况，租售比可以间接真实
地反映当前房产的区域价值。

所谓“租售比”是指每平方米
使用面积的月租金与每平方米建筑
面积房价之间的比值。国际上用来
衡量一个区域房产运行状况良好的
租售比一般界定为1∶300-1∶200。如
果租售比低于1∶300，意味着房产投
资价值相对变小，房产泡沫已经显
现；如果高于1∶200，表明这一区域
房产投资潜力相对较大，后市看
好。租售比无论是高于1∶200还是低
于1∶300，均表明房产价格偏离理性
真实的房产价值。

举例，济南南部某小区一套120
平方米的住房，目前售价9000元/平
方米，月租3000元(带部分家具)，合
每平方米租金25元。租售比约1∶
277，说明这个区域具有一定的投资
潜力。

从济南房地产市场各物业类型
看，当前普通住宅和精装公寓的租
售比较合理，豪宅市场中别墅的租
售比则呈现回报率较低的数据，而
市场中写字楼的租售比较高，说明
投资市场的回报率较高，回报期较
短。在济南，写字楼市场的销售单
价一直卖不过住宅，但租金同一片
区相比下写字楼却一直保持较高的
租价，一些前几年投资写字楼产品
的投资客对此也收获颇丰。最近在
市场“限购”调控中，商业地产中
小户型办公间和精装公寓再次成为
近期市场中较有利的投资产品。

(楼市记者 贾婷)

房产投资

计算过租售比吗

格支一招

从事财务工作的王建上个月
买了套新房，房子位于小清河附
近，87平米的两房总价在65万左
右，按照现行的政策，首付了近
20万。20万的首付对于他来说已
经不是一个小数字。

王建2006年参加工作后，一
直从事财务工作，五年间先后换
了三家公司，收入虽然还算可
以，但是年薪始终没有太大突
破。但是他非常满足，觉得在这

个城市，自己已经属于城市中白
领阶层。

在济南这样的二线城市，王
建只是年轻购房群体中的一个缩
影。在房地产市场火热的时候，
像他这样年轻刚需人群虽然也是
市场的主要力量之一，但是改善
性需求和投资需求，更是市场的
两股主要力量。

但是随着国家对房地产市场
的调整，市场突然出现巨大转

变，一些豪宅和改善类产品受到
市场打压，销售并不理想，但是
以王建为代表的城市白领这一部
分刚性需求，却始终支撑着市场
的需求。

低总价刚需项目火爆

在刚性需求的影响下，年后
一些总价低的刚需项目销售火
爆。从调查来看，这些项目多数
位置比较偏远，价格低，面积以
两室和小三室为主，性价比较
高。

元旦以后，绿地国际花都先
后4次开盘推售房源，4次开盘均
取得出色的销售业绩。根据思源
经纪济南公司一二月份的统计月
报显示，绿地国际花都的销售面
积、销售金额和销售套数均为济
南市场第一。

而之前2月27日，尚品清河
加推房源，一共推出210余套房
源，高层成交均价7300-7400元/
平米，多层成交均价8000元/平
米，当天共成交170余套，成交

80%，而主力户型也是两室。此
外盛世名门等刚需项目销售也都
比较理想。

年轻白领成刚需主力

采访中，记者了解到这些成
交率比较高的项目，多数购房者
为年轻人首次置业，而一些定价
不够合理或者比较高档的项目销
售成绩却表现平平。

绿地国际花都的项目负责人
告诉记者，之所以取得比较出色
的销售业绩和项目的整体定位比
较精准有关，项目主要瞄准首次
置业的年轻人，加上性价比比较
高，所以开盘次次热销，据悉其
销售房源中8成左右为首次置业
的年轻人。

他告诉记者，从接触的情况
来看，这部分刚需人群总体比较
年轻，乐观向上，也都到了结婚
年龄，收入中等左右，属于城市
中的白领阶层。

(楼市记者 刘万新)

调控市下靠年轻白领支撑

一些项目刚需人群高达八成

“在我们小区，购买140平方
米三室房源的购房者占了一半，
110平方米小三室的购房者占了
三分之一，两室的购房者仅占两
成，”省城东部一楼盘的营销经理
告诉记者。

记者也发现，周围很多首次
置业者对于单身迷你小户型并不
热衷，相反会透支家庭支出，购买
偏大的户型。不少购房者认为，没
有跳跃性的收入增加，换房的可
能性越来越小，所以尽可能一步
到位。

梯级消费转向

“不受新政限制，绝版小户

型”，“抗通胀，不限购”虽然很多
小户型社区都趁机大肆宣扬，但
是居住功能的公寓销售似乎不温
不火。除了投资者，年轻人对小户
型公寓产品并不太热衷。

正寻找婚房的刘先生最近定
下了中海国际社区一套130 .33平
方米的三居室，总价款843496元，
因为是首次置业，他的首付只有
253049元。“其实，我本来只想买
个88平方米的两居，周围的朋友
和同事都在劝我，现在调控政策
这么严，购买二套房需要首付六
成，利率也高，首付虽然高点，也
不过多交六七万，不如一步到
位。”

按照刘先生所购买的房屋来

算，如果是二套房，他需要首付50
多万元，再买改善性住房的希望
比较渺茫，受济南市调控细则影
响，很多梯级消费客户转向偏大
户型。

未婚者赶买二套房

事实上，很多年轻人对于首
套房购买更加慎重。

郑小姐，名下有父母一套房
产，多年前，父亲考虑到多年后可
能出台的遗产税等税费特意过户
至其名下。男友名下并无房产，虽
然婚房由男方提供，但是郑小姐
对于那套郊区的小房显然并不满
意，“那套房子离我和男朋友单位

都非常远，上班路程需要一个多
小时。短暂的婚房是可以的，不可
能长久居住，早晚要换一套房，听
说按照现在的政策，夫妻双方一
方名下有房产，以各有一套房来
计算，我们再换房的压力会非常
大。所以我们准备以我男朋友的
名义买套房，然后再领证。”郑小
姐坦言。

“据我们调查，目前不少楼盘
正在进行客户需求摸牌，掌握客
户动向，调查显示，大多数的购房
者仍然会根据自己的经济实力来
决定置业目标，但是也不排除，有
的购房者会因为新政改变置业方
向，”世联怡高市场部经理梁伟表
示。 (楼市记者 矫娟)

换房成本倍增 能买大不买小

部分梯级消费被逼一步到位

上届展会现场


