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万科龙湖紫郡：
品牌房企人性化装修投资住宅受限 商业项目受欢迎

济莱城际铁路环评公示 周边居民有意见

万科龙湖紫郡位于飞跃大
道与新村中路交汇处北，距离
工业南路仅 1 . 4 千米，距工业
北路仅 1 . 5 千米。整体来说自
驾路况较好，出行较为方便。

社区共规划 6 栋住宅楼，
4 栋 8-9 层小高层，2 栋 17 层
小高层，社区内新风除霾系统、
整体卫浴的运用，居住舒适。

该项目一共有两种户型，
1 2 5 平米三室两厅两卫以及
140 平米三室两厅两卫，整体
户型偏改善，户型居住舒适度
较高。两户型功能分区相似，阳
台部分设计不同。项目装修中
有很多细心设计，比如入户门
外的挂钩、客厅和主卧的紧急
报警按钮、兰舍新风系统、不凸
出地面的门吸，这些人性化的
设计体现了品牌房企的用心。
不利因素：
1、项目距离飞跃大道较近，带
来便利同时，距离道路较近楼
栋会有噪音等影响；
2、项目周边多工厂，大型车辆
较多，存在安全隐患；
3、项目周边紧挨炼油厂及钢铁
厂，对周边空气有污染。

过去10年，是中国楼市的10年，在这10年中，中国楼市开启了暴涨模式，尤其2014—2016年，在这3年时
间里，进入房地产的投资者，真的就是躺着就能赚钱；但是一进入2017年，投资者们发现房地产没有之前
那么好赚了。再加上各地政府出台的一系列限购、限贷措施，不少投资者开始急于出手自己手上的房子。
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隔记者 刘帅

近日，一则“炒房客千万房
产降价大甩卖”的新闻，在某主
流媒体官方头条号上发出。报道
称，深圳炒房客李某将自己手中
的一套千万房产以“跳楼价”挂
于中介出售！

《《《《《《《事件回顾《《《《《《《《

两年前，李先生还只是上海
一个普通白领，2014年辞职回深
圳专职炒房，以100多万做首付
在福田买了第一套房子进行投
资，到现在差不多有5000万的盘。

然而他每个月需要还20万
的贷款，压力非常大，2016年10
月，深圳出台了史上最严限购政
策，非深圳户籍购房由三年社保
提高为五年，同时二套房首付提
至七成，市场成交量大幅下滑，
这让李先生十分担心。他表示，
如果自己有5000万的盘在手，每
个月大概要还房贷20万，要是每
个月没有20万进账，就会有断供
的可能。

之后，李某将手中的三套房
产陆续以平均每套房相对于最
高价时期降了10%的价格“挥泪
大甩卖”！

投资客开始却步

二手房东加价现象有所遏制

不仅仅是深圳，济南楼市的
不少投资客也意识到了市场的
风险。李青在去年上半年卖了位

于天桥区的一套住宅，手头有闲
散资金约80万。受市场情绪的影
响，李青去年9月份开始疯狂地
看房。她看好东部，一连跑了七
八个楼盘，并将目标锁定在绿地
某项目。就在她打算下单的时
候，限购政策出来了，一向谨慎
的她暂时选择了观望。“我觉得，
这次限购政策是市场的一个风
向标，也许外地或二套以上的被
限制客户只是占目前楼市购买
力的少部分，但是，这次限购政
策的出台更能代表政府的一丝
警告意味。如果市场继续疯狂，
不排除会有更严厉的调控政策
出台。”

今年以来，沸腾的济南楼市
确实慢慢冷静了下来，李青很庆
幸自己去年的决定：“如果当时
在房价高位时买了房子，不仅占

用一大笔资金还要每个月都还
贷款。而且现在改网签也是基本
不可能的了，如果两三年后拿到
房产证再出手，各种税费算下来
也不少，赚还是赔都不好说。”

回想起限购之前的情形，链
家某门店客户经理高远至今记
忆犹新：当时上门看房的买房人
是很多，但房东却动不动临时调
价。有时明明上午谈好的交易，
下午房东突然涨个几万块，临时
加价让经纪人很为难。

“今年以来房东加价的行为
少多了。”高远说。

公寓和商业成投资客新欢

在楼市限购后的几个月，住
宅的确是受到了一定程度的影
响，所以不少投资者将目光锁定
在了公寓产品上。记者算了一笔

账：以东部一个成熟楼盘为例，
该小区既有小面积公寓也有大
面积住宅。

公寓总房款在60万左右，而
住宅的总房款在100万左右，但
是公寓的出租价格可以达到2000
元/月，而住宅的出租价格仅有
2500元/月。相比而言公寓的投资
回报率要高于住宅。

上周五，中海华山珑城的沿
湖商铺第一天推售，就引来了不
少投资者的关注。在现场看商铺
的刘老师说：“现在限购没法买
房了，但是手里有些闲钱，炒股
理财啥的咱不懂也弄不来，还是
来看看商铺吧，怎么说也是不动
产，看得见摸得着，放心。”其实，
这也是不少投资者的心态，商铺
有比较高额且固定的租金收入，
对于不懂理财的人来说确实是
比较好的选择。

济南某楼盘负责人对记者
说：“圈内关于投资有这么一句
话：投资住房的初中学历就可
以，但是投资商业的就得是研究
生学历了。

因为住宅投资的门槛比较
低，而且住宅的朝向、户型、面
积、配套那都是可以参考比较
的，但是商业项目就需要考验投
资者的眼光了，不能仅凭借户型
和朝向就可以盈利，要看商业的
实际回报情况和市场的认可度
等。高回报就伴有高风险，商铺
一旦选择对了其盈利比例要远
远高过住宅。

恒大奥东新都：
有工作阳台更便利

恒大奥东新都位于凤山路
西侧，项目距离经十路仅400m，
出行便捷的同时，上下班时间
会出现堵车现象。占地5 . 96万
方，建筑面积21万方，规划有7
栋29-32层高层，共1403户。楼栋
围绕中央景观呈行列式排布，
为传统的正南正北朝向。

目前在售产品为观景楼2
#、3#楼，建筑面积约107-147平
米的三室、四室。建筑面积单价
12998元/平米，不分楼层，不分
户型，且全部带装修交付。恒大
奥东新都的户型设计较恒大在
济南的其他项目来说设计较为
合理，舒适度有所提升。项目的
一大突出优点就是大多数户型
都设计有工作阳台，方便杂物
的储放，便利度较高。

项目内部没有规划学校，
后期政府在兴港路和凤山路交
叉口的西北角和西南角未来分
别规划了初中和小学，同时在
凤凰路沿线也规划有小学、初
中级高中。
不利因素：

1、北侧1公里左右处为济
南炼油厂，可能存在废气污染；

2、东侧斜对面是华森混凝
土公司，可能存在噪音粉尘；

3、凤山路沿线有很多待开
发地块，将来建设周期内会产
生噪声和粉尘；

4、项目北侧临近高压线。
刘帅
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近日，新建济南至莱芜城际
铁路项目环境影响评价进行首
次信息公示，相关站点、线路也
同时公布。

吆喝多年的济莱城际铁路，
终于有动静了！

济南至莱芜的城际铁路将
会极大方便济南、莱芜市民的出
行，促进区域经济发展。然而这
条铁路的路线，却引发了周边小
区业主的抗议，毕竟铁路还是会
对周边小区产生一定的影响。

环评一出周边居民有意见

23日济莱城际铁路环评公

示的消息一出，周边几个已经入
住和在建的小区业主群都炸了
锅，不少居民无法接受城铁距离
生活小区太近，认为这会存在很
大的隐患，从而纷纷召集周围邻
居进行维权。在济南政府网上，
也有一些市民写信表示反对，希
望更改线路。

记者在济南市政府官网的
民生连线上看到一则留言，大概
说出了不少周边居民的心声。留
言如下：济南市 2016 年 7 月份发
布的济南市雪山区规划，并没有
提到绕城高速段的济莱城铁，周
边分布有中新国际城、龙湖春江
郦城、永大颐和园、保利花园、鲁
能七号公园、待规划的万达城、

潘田小区等众多民居，距离普遍
较近。在这么密集的未来居民区
以及重点项目两侧铺设铁路带
来的负面影响以及不利因素众
多，也将让我们沿线居民的生活
不堪其扰！作为居住在绕城高速
西侧的居民，饱受噪声及辐射污
染。我们无法接受城际铁路如此
近距离地并行通过我们的家园！

对此，官网的答复是：按照
程序，济莱城际铁路项目现正在
进行环境影响评价的第一次信
息公示，公开征求公众意见，下
一步环评编制单位将在充分吸
纳各方意见基础上，编制环境影
响报告书，编制完成后，将就相
关内容发布第二次公告，并对第
一次公示中公众所关注的问题
和有关意见建议进行反馈。

他们的反应为啥这么大？

从一份龙湖春江郦城业主
群里流传出来的维权书来看，周
边居民争论的焦点问题主要是
两个，一个是噪音污染，另一个
就是电磁辐射。

高铁噪声较高，噪声在150米
范围内衰减很小，即距车轨150米
范围内随意远近噪声差别不大，
最高可达到85分贝，超过噪声卫
生标准规定的工作地点最高分
贝值。假如小区距离铁轨在150米
之内或者与150米相差不多，岂不
是要日夜遭受噪音之苦。

还有就是关于电磁辐射的
问题。我国于 1988 年颁布了《电
磁辐射防护规定》，按照设计要
求，“铁路两侧 30 米内严禁新建
居民住宅、学校和医院等噪声敏
感建筑物；距铁路外轨中心线两
侧 30 米以外、200 米以内的区域
内不宜临路新建学校、医院、敬
老院和集中住宅区等噪声敏感
建筑物。”如果距离铁轨 200 米以
上，则是符合国家规定的。

这次公布的环评明确济莱
城际铁路要走高速西边，在济南
东绕高速西边的雪山片区，济南
预留一条绿色走廊，走廊内有高
压线、输油管，以及可能建设的
济莱城际铁路。这条走廊的宽
度，南边宽一些，北边窄一些，大
概在 250 米至 500 米之间。在东
东边的唐冶片区，也预留了一条
绿色走廊，宽度稍窄，在 180 米至
350 米之间。

东绕城高速两侧的绿色走
廊，加上高速公路和小区附近道
路，宽度在 700 米到 800 米之间。
也就是说，东绕城高速两侧的居
住区，距离中间线位大概在 350
米左右及以上。

无论实际建设的铁轨距离
社区到底有多远，既然公示的目
的是公开征求公众意见，那周边
居民当然可以发出自己的声音，
但是切记一定要通过合理合法
的途径。
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