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超千万平米住宅入市，东城仍是主力军
专家：2022年济南楼市将保持平稳运行状态，量价齐稳
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齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 丁群

“我预约的是10点场。”被工作人员带
入一间具有推理气氛的房间内，霏霏正在
等待着朋友们的到来，一场烧脑的沉浸式
剧本杀游戏即将开始。

中午12点左右开门，晚上10点左右
闭店，这是许多剧本杀店的营业日常。但
春节期间，不少剧本杀店上午9点钟就开
门迎客。有玩家评价，这个春节假期剧本
杀店难预约，“感觉全济南的剧本杀店都
订满了。”

“一到春节假期，店里天天都是爆满
的。”从圣凯·财富广场到经四路万达，再到
印象济南，三万经营着三家剧本杀店。“春
节期间店里是需要提前预订
的，许多玩家甚至排不上
号。”三万表示，以圣凯·财富
广场这家剧本杀店为例，现
在店内共有七个房间，按一
个剧本所需要的时间大概在
四小时，这家店每天最少能
接待14拨玩家。过年期间，店
内迎来最忙时刻，“基本上是
刚送走一茬人，又迎来一批
新顾客”。

“过年肯定是需要提前
预约的。”另一家剧本杀店的
店主小象介绍，越到过年店
里越不能打烊，因为这段时
间他们将迎来大量顾客。

“去年初一那天，有玩家
凌晨来组团打本，一整‘车’
都是熟人。”在剧本杀的行话
中，“发车”代表着组队，一般
玩一场线下剧本杀所需要的
人数在4-8人之间，视不同
剧本而有所不同。小象表示，
平日里会有许多散客来拼车
的情况，但到了过年期间，四
五个朋友一起组队来开本的
现象则更为普遍。

“过年期间很多店都是
供不应求的状态，考虑到人
手不够，我们也不敢接太多
玩家。”三万称。

“我接触剧本杀已经有
段时间了，自从喜欢上这个
娱乐方式后，就经常和朋友
一起到店里玩。”羽瑞是一名
14岁的初中生，父母对她的
爱好表示了充分的理解与支
持，对她而言，比起玩手机游
戏，线下剧本杀会更有意义。

“剧本杀不仅是一场游
戏，而且每玩一个剧本，都能
收获不一样的情感体验，还
能拓宽朋友圈。”羽瑞表示，
在与她同龄的初中生之间，
早早就流行起了剧本杀热。

95后的圆圆也是一名剧
本杀爱好者，作为一个上班
族，她平常并没有太多空闲时间来玩游戏，
这个春节假期，她选择与朋友们聚到一起，
来几局剧本杀。

三万介绍，近两年越来越多的玩家加
入到线下剧本杀的游戏中来，店里最小的
玩家才上初中，年龄大的六十岁的都有。

“一般五六十岁的玩家，我们会推荐他们玩
红色本，经常玩一场下来，他们会沉浸在剧
本之中，最后都已经热泪盈眶了。”

三万说，过年的时候，店里也是早早备
下了具有新春气氛的剧本，以家庭为单位
的剧本杀剧本逐渐增加，“我觉得剧本杀作
为一个新兴产业，为许多人提供了一个休
闲娱乐的好去处，线下的方式也能够增加
人们面对面的交流。”

“在剧本杀中，我们正在获得不同的情
感价值，剧本杀让我学会从网络中抽离出
来，回忆起小时候与一群朋友凑在一起唠嗑
的纯粹与快乐。”剧本杀资深玩家十三评价。

（应受访者要求，文中霏霏、三万、小
象、羽瑞、圆圆、十三皆为化名）

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 王杰 高茹

东城三大热门区域
多个项目将持续“输出”

土拍是楼市“晴雨表”。
历城区近年来一直是济南楼市供应的

主力军，2022年也不例外。
据统计，2021年济南（不含济阳区、平

阴县、商河县）共成交267宗地块。其中涉宅
用地共成交159宗，总面积达554万平，占
67%。

三次土拍中，无论土地成交面积还是
成交金额，历城区（153万平、170亿元）均居
首位。三次土拍，该区共成交了45宗居住用
地，未来可为市场提供约219万平（建筑面
积）的住宅供应量。

结合片区规划，城区土地主要集中在
张马—新东站板块、港沟—章锦—唐冶板
块、盛福—高新板块三大区域。

其中张马—新东站板块占比较大，尤
其是张马板块。目前，银丰、瑞马、中建、大
华、绿城都是该区域内的潜在供应项目，即
将入市的项目包含瑞马张马项目、大华公
园城市等项目。

港沟—章锦—唐冶区域，除了刚改盘，
伴随着济南城市发展外延，低密度产品正
在该片区“悄然兴起”，尤其以靠近旅游路
片区的港沟地段，该区域有望成为济南大
面积改善楼盘聚集区。

以龙湖港沟项目为例，根据该项目规
划公示，项目B1地块容积率为1 .8、户型区
间137-227平、定位小高产品，B2板块为
1 . 3；户型区间181-232平，定位3-7层的叠
拼、洋房产品。

作为济南东部改善楼盘较为集中的区
域，盛福片区去年一度出现11个楼盘扎堆
同期销售的“盛况”。2022年，随着中电建、
轨交等新地块的面市，该片区竞争无疑将
进一步加剧。

根据项目公示，中电建国誉府苑容积
率为2.0，共规划有12栋住宅，其中6栋17/18
层的小高产品、6栋10层洋房，共计664套房
源，套均面积约136平米。

至于高新核心区，则是好地段不愁卖。
国企品牌知名度以及产品多样性，让中建
高新项目颇受关注。根据规划公示，该项目
户型面积在128平-240平之间。

除了上述项目外，2022年东部片区还
将有山东铁投港沟新项目、轨交盛福项目、

轨交华山北项目、绿地泉高新北新项目等
项目，但相关规划信息尚未公布。同时，东
部依然有雪山万科城、远洋凤栖翰林、中海
华山项目、文旅城等项目持续供货。

万科南北康市场期待高
天桥丁太鲁片区潜力巨大

“萝卜青菜各有所爱”，东城区并不是
济南人置业的唯一选择。

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者多路探访发
现，伴随着“东强、西兴、南美、北起、中优”
的城市发展格局，2022年济南南城、北城、
老城区等片区楼市也有不少亮眼动作。

相较以往，去年济南三次土拍中，溢价
率不高，179个底价成交，32个有溢价，这也
导致万科南北康板块尤为“吸睛”。

2021年5月的土拍中，万科在市中区南
北康片区竞拍中143轮溢价拿下5个地块

（C1地块、C2地块、C3地块、C4地块共四宗
居住用地，B-1-1地块共一宗商务金融用
地），溢价率高达64%。

目前，项目C1地块、C2地块、C4地块已
经规划公示。根据公示，万科南北康这一组
团的容积率均在2 . 0-2 . 7，产品涵盖高层、
小高层和洋房产品。

尽管楼面价较高，但综合目前南北康
片区市场存量不多、人群购买力比较强的
现状，业内人士普遍看好万科南北康项目
的市场表现，“价格肯定不低，但比起价格，
市场更加期待万科将推出哪些与之相匹配
的产品”。

借助“北起”“黄河战略”的优势，2021
年天桥区楼市表现颇为抢眼。2022年，天桥
区“几字湾”丁太鲁片区将迎来一波机遇。
根据规划，依托黄河“几字湾”，该片区将建
设全市最大室内滑雪场、高档酒店群、高端
商业综合体、黄河文化展示中心等文旅设
施集聚的大型文旅综合体。

目前，丁太鲁片区周边主要有万科北
辰之光、中梁云山和院、万科金色悦城新
著、三箭瑞景苑、海信九麓府5个楼盘在售，
价格在1万元—1 . 5万元之间。与城市发展
战略联系紧密、发展潜力大、周边产业布局
丰富，丁太鲁片区未来可期。

值得关注的是，老城区也有零星的新
楼盘项目将入市，如泺源大街、文博中心、
浆水泉等地段，其中尤以旭辉泺源大街项
目最受关注。该片区集聚济南老城区精华，
泉城广场、黑虎泉、泺源大街、历山路等地
标性建筑或地名环绕四周，也预示着该地

段的价格不菲。此外，老城区项目大都“小
而精”，以旭辉泺源大街项目为例，该项目
仅两栋16、17层的小高层，户均面积93平。

十个新项目扎堆东客站
西客站将迎来新活力

去年新东站片区是济南市土地成交中
最热门的区域，也是成交地块和组团最多
的区域，更预示着2022年新东站片区的激
烈“厮杀”。

去年济南首次土拍中，新东站片区成
交3个土地组团。其中，济宁瑞马拿下新东
站张马屯片区第四批次供地的C3、C5组团，
目前命名城投瑞马国风；天鸿拿下新东站
田园新城片区四宗地块，其中三宗包含住
宅用地；大华拿下新东站山塑A1、A2两个
住宅用地的组团，项目命名为大华公园城
市。目前，这三个项目均未开盘入市。到了
第三次土拍，新东站区域热度不减，又有7
个土地组团成交。

“去年5月首次土拍的三个组团，按照
正常进度，2022年上半年会入市供应。”业
内人士坦言，随着2021年下半年第三次土
拍的7个组团陆续入市，新东站片区将迎来
十个新项目同台竞技的“热闹”。“如果市场
需求没有足够放大的话，下半年新东站区
域很可能再次迎来价格战”。

与东客站片区遥相呼应的是，伴随着
“龙湖TOD”项目的开发入驻，济南西客站
片区也将“热闹”起来。

根据规划公示，“龙湖TOD”项目住宅
地块分三期开发，容积率2 .9，共13栋楼890
户，一期454户，二期202户，三期234户，产品
偏刚改；住宅地块南边商业地块将建设济
南第三座龙湖天街。

目前整个项目进展顺利，记者在现场
看到，整个龙湖地块围挡已经围合，大门明
确标志了济南西客站TOD综合体建设项目
字样，内部正在进行施工作业。

“济南西客站片区急需这样的项目。”
业内人士分析，此次“龙湖TOD”项目是
2013年龙湖在西客站片区开发名景台与水
晶郦城两个项目之后重新返回济南西片
区，“项目对于激活吸引片区人气、释放片
区经济活力意义重大”。

西客站的“热闹”远远不止如此。2022
年除了“龙湖TOD”项目，万融置业在西客
站地块也将有所动作。据了解，该项目分两
块住宅地块和一块商业地块，位于青岛路
以北，滨州路以西，住宅地上容积率2.8。

2022年，济南楼市
供应情况如何？有哪些
新盘值得期待？基于去
年土地供应情况，综合
齐鲁晚报·齐鲁壹点记
者连日来的现场探访，
2022年济南楼市供应总
量仍将超千万平方米，
东部城区继续发挥着楼
市供应主力军的“担
当”，同时，西部城区、南
部城区、北部城区也将
有一系列“大动作”。
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“依据当前的住宅户型、价格和信贷投
放量估算，预计2022年住宅销售量仍将保
持在1200万平方米左右。”谈及2022年济南
房地产市场走势，济南市房地产业协会执
行副会长李刚认为，近年来济南市刚性、改
善购房者一直保持在80%左右的市场份额，
外地购房者占20%左右。“随着市场逐渐回
落至正常状态，预计短期内市场仍将保持
平稳健康的运行状态，保持量价齐稳。”

“市场观望气氛加剧。”李刚认为，随
着房地产行业风险隐患受到广泛关注，
购房者更加理性。同时，李刚指出，受金
融政策的影响，随着销售回落带来企业

资金压力紧张，将逐步向上下游关联企
业传导，增加了房地产行业的隐性风险。

结合去年济南三次土拍情况，为规
避一系列风险，央企、国企及当地城投公
司拿地已成为市场主流。不过即便如此，
济南房地产市场上仍有“新人”加入。

市场是最好的试金石。“新企业的加
入，激发了济南房地产市场的活力，但产
品仍需市场考验。”一业内人士说。

据悉，作为济宁一家地方企业，瑞马在
新东站张家庄片区已囤了不少地。2021年
度济南土拍中，瑞马一共拿下五宗土地，其
中5月份土拍中，瑞马溢价拍下，C5地块楼

面价超过8600元/平米，规划为11-13层及低
密产品，12月份拿地价格相对较低。

相比瑞马，葛洲坝地产的实力更加
雄厚。不过，针对目前唐冶片区已有远洋
潮起东方、保利和唐悦色等多个在售楼
盘的市场现状，葛洲坝唐冶项目如何突
出重围，业内人士普遍关注。

“短期内整体形势仍将呈现平稳运
行状态。”李刚认为，济南市房地产市场
库存充足，“随着市场下行，企业销售压
力加大，市场供需基本平衡。库存量大、
负债率高的企业，仍将通过降价促销策
略回笼资金。”

葛专家分析 楼市库存充足，市场观望气氛加剧

济南东部城区仍是

今年住宅供应的主力军。

（资料片） 齐鲁晚报·齐

鲁壹点记者 周青先 摄
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