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世茂原山首府：
老城区的新楼盘

西城济水上苑：
西客站片区少配套

世茂原山首府环绕白马山
而建，地势较高，视觉效果较
佳。从项目可眺望远处的青龙
山等山脉，欣赏远处景色。

项目周边已居住的小区较
多，商业、医疗配套比较完善，
以及社区内部配有九年制教育
规划用地，孩子上学不存在隐
患。

周边娱乐活动较少，距离
项目较近的有大众广场。距离
青龙山较近，平时可与家人去
爬山游玩。
不利因素：

1、环绕白马山而建，地势
较高，雨雪天老人及小孩出行
会存在隐患。

2 、项目紧挨南部的公交
站点停车场，带来交通便利的
同时也会给住户带来噪音及尾
气污染。

3、紧挨白马山南路，道路
比较狭窄，且老城道路上有小
商贩，道路出行会不方便。

4、项目东侧有应急铁路，
虽没有火车通过，但不能拆迁，
影响道路交通状况。

5 、作为老城周边的电线
及信号塔较多，会有一定的辐
射影响。

西城济水上苑目前现房
在售，面积区间 90-160 平三
室、四室，均价 10000 元/平。

项目紧挨腊山河西路，距
离青岛路和北园高架也较近，
自驾出行的话可由青岛路上
北园高架，到达济南北部的重
要节点。也可由二环西路到达
经十路和二环南路，到达城市
南部的重要节点。

小区内部配有简单的娱
乐设施，且小区内的观景处及
亭台较多，未来可供住户使
用。项目后期会将现在的售楼
处改建为会所，但尚未确定具
体的使用。项目距离西客站的
三馆距离也较近，平时也可去
欣赏艺术作品。

由于位于西客站片区，周
边的商服配套尚不完善，不过
项目有相应的商业区域，后期
会有较多商业配套。但目前要
进行需驾车去到各商业区。
不利因素：

1 、项目楼栋下为两层的
底商，带来便利的同时，也相
对会比较嘈杂，且人流量较
大，对于低层的住户及周边楼
栋的住户影响较大。

2 、项目小区内的水景也
是小区的一大特色，但人工蓄
水不易治理，易成为污染源。

3、项目楼栋数较多，楼间
距较小，底层住户采光效果会
较差。 刘帅

隔记者 刘帅

继 3 月 1 日济南 CBD 迎来今年第一波土地成交潮后，3 月 8 日 CBD 又有 14
宗土地进行成交，包括 6 个商业商务地块、5 个商住混合地块、3 个文体、科教类地
块。最终，这些地块被华润置地打包拿下，总成交金额 45 . 3 亿元，最高楼面价达
10351 元/平。

此外，市中区有 4 宗城中村改造项目地块以起始价成交，均为安置房项目，拿
地企业或为市中控股。

购房者们都知道住宅的产权年
限是 70 年，办公和公寓类的是 40 年。
住宅的话从拿地开始计算产权年限，
等你入住的时候，有个 67、68 年的年
限都是正常的现象。可是，目前济南
房地产市场上还存在产权不足 50 年
的在售楼盘，它们大多是工业用地后
期转作的住宅用地，又或者是综合类
用地，自身产权年限就不足 50 年，再
加上开发商建设、销售的时间，往往
购房者入住以后，产权只剩下 40 年
左右。

今天给大家整理了几个这样的
楼盘，这些楼盘售价在区域内普遍不
算低，但是产权年限却只有三四十年
的时间了。

舜兴东方

地址：历下经十路与洪山路交汇处
销售状态：舜兴东方总共只有 6 栋
楼，现在只有 1 号楼现房在售，目前
有 230 平米及 290 平米两种户型，剩
余房源较少，均价为 24000 元/平米。

舜兴东方的销售状况一直不是
很好，一是因为单价、总价都较高，购
房群体本来就不是以刚需为主的，第
二点恐怕和它的产权年限不足 50 年
有很大关系。据了解，舜兴东方地块
原本是规划的教育用地，但是后来市
政规划变动，改成了住宅，这也是这
块地整体体量较小的原因。从开发商
2007 年拿地算起，现在的产权年限仅
剩 40 年。

大多数购买这个小区的购房者
是奔着他所属的辅仁学区去的。但是
整体来看，这个楼盘升值潜力较小，
现阶段周边楼盘与其学区相同，价格
也相当，所以舜兴东方性价比较低。

冠华紫御台

地址：历下历山路
销售状态：该楼盘目前尾房在售，所
剩房源不多，集中在 8 号楼，多为顶
层及底层房源，均价 17000 元/平米。

冠华紫御台最大的优势是学区，
小区内建有幼儿园，小学上解放路
第二小学，对口初中是济南市第五
中学，学区较好。而且这个楼盘的位
置距离市中心较近，是中心区域少
有的楼盘之一。但是，这个楼盘原本
的土地性质是工业用地，后期改成
的住宅用地，产权年限仅到 2054 年，
也就是说，目前只剩下 37 年了。

除了产权年限较短以外，这个楼
盘周边生活环境也比较差，靠近高架
桥，周边道路堵车状况较为严重，噪
音、空气污染严重。而且这个楼盘公
摊小，高层公摊一般在 23% 左右，这
个楼盘只有 17 . 8%，虽然公摊小可以
提高业主的得房率，但是相应的公共
部分会非常狭小。

知山雅筑

地址：市中区建设路南
销售状态：目前 5 号楼还有部分 99
平米两室户型，均价 15000 元/平米
左右。

这个楼盘最大亮点是密度较低，
均为 11 层小高层，一梯三户，公摊为
15 . 4%，与周边公摊都在 22-25% 的高
层相比，其优势还是比较大的。

虽然周边有双龙庄小学、育贤中
学等学校，但这个楼盘目前尚无对
口小学、中学，仅在项目东南侧建有
幼儿园教育规划用地。除了学校问
题，还有一个原因是它的产权年限，
这个楼盘原本的土地性质是综合用
地，使用年限仅有 50 年，相对于其他
住宅项目的 70 年产权来说，此项目
少了 20 年的居住、使用权利。
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这些住宅产权不足 50 年
你知道吗？

此次迎来成交的 CBD 土地位于华
阳路东侧、绸带公园西侧、新泺大街以
北、工业南路以南，位于绿地所获地块的
西边，总面积约 30 万平，比此前平安所
拿地块大了近 4 . 6 万平。这 14 宗地块包
括 6 个商业商务地块、5 个商住混合地
块、3 个文体、科教类地块。根据出让条
件，竞买人必须在世界 500 强排行榜中
位居前 100 名。

截止到 3 月 8 日上午 9：30 挂牌截
止时，CBD14 宗地块只有一家企业报
名，最终以起始价 45 . 3 亿元成交，其中
G 0 2 5 商住混合地块楼面价最高，为
10351 元/平。据了解，最终摘得这些地块
企业为华润置地(济南)有限公司，这是华
润在济南布局的又一综合体。目前，华润

已在 CBD 内布局万象城项目，在兴隆片
区也开发有华润城项目。

挂牌出让公告显示，在本次出让的
CBD 片区的 14 宗土地中，2017-G016
地块要建设 230 米超高层建筑，在 2017
年 12 月底之前开工，开工后 4 年内竣
工。230 米高主塔楼须由竞得人(或成立
单独全资子公司)自持并整体运营。为
了保证竞买人有足够实力，济南要求竞
买人(或其实际控制人)须于世界 500 强
排行榜中位列前 100 位(以 2016 年美国
财富杂志公布的企业名单为准)。除该
地块的 230 米超高层之外，华润还需要
建设 1 栋 200 米的超高层综合体，地上
建筑面积 15 万平，配建项目地上面积
约 83 万平。

前不久公示的茂岭山东片区控规显
示，CBD 拟建一所 24 班的国际学校，该
校所在的 C1 地块就在此次挂牌交易的
土地中，竞买人须建设并运营该国际学
校。此前，济南第一所国际学校——— 济南
托马斯(国际)实验学校正式签约落户高
新汉峪片区，并将在今年 9 月 1 日开学。
此次华润进驻拿地，意味着济南第二所
国际学校将正式落户 CBD。

这样看来，下一步济南东部地区的
整体配套将达到一个新的水平，就像鲁
能泰山足球队员阿根廷人蒙蒂略曾因为
济南没有国际学校供其孩子上学而感到
苦恼，CBD 国际学校的建立也为日后

CBD 地区引入高端人才提供教育保障。
相比平安所拿地块，这次出让的地

块中包含 2 宗文体用地，这意味着这些
地块上不仅有居住、教育、商业商务等配
套，文体建设也将是一大亮点。2 宗文体
地块位于 CBD 文化中心项目西侧，紧邻
绸带公园，文化中心或将在保留原二钢
车间厂房基础上进行工业遗址改建。根
据出让要求，华润需要引进剧场、知名文
化特色品牌等文化产业，并且需自持运
营 2 座分别不少于 1300 座和 500 座的剧
场以及 1 座建面 18000 平的家庭娱乐中
心。文化产业的引进，将丰富 CBD 的配
套，也将提升周边居民的生活品质。

除了 CBD 片区 14 宗土地，市中区
也有 4 宗城中村改造项目地块迎来成
交，分别为扳倒井、小岭、山凹、魏家 4 个
村的安置房项目，共约 14 . 17 万平，安置

7266 人。最终，4 宗地块以 7 亿元的起始
价成交，楼面价每平 2000 元左右。根据
挂牌文件，政府将以 3500 元/平的价格回
购安置房。

规划包含两座超高层 今年底开工

拿地有条件 需建设教育文娱配套

市中区 4 宗安置房用地 全部底价成交
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