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记者调查
济宁 报

从地段到品质，从刚需到改善

哪类房子更受青睐？

济宁晚报全媒体记者 万德龙

7月即将进入尾声，喧闹了许久的学区房落下尾声，房地产市场将迎接属于它的“金九银十”。近日，有关会议明确提出，城市发
展正从大规模增量扩张阶段转向存量提质增效为主的阶段，重点推进老城区更新。这类房产具备不可替代的地段价值，这里拥有交
通、名校、医疗、商圈等丰富且优质的资源。那么，有人不禁要问：“接下来哪类房子最好卖？”不妨听听市场的声音。

在济宁房地产市场，开发商对“地段”的理解早已超
越传统的地理概念，而是与城市文化脉络、交通迭代、资
源配套等深度绑定。“核心地段具有不可复制的价值，对
济宁而言，就是文化坐标与城市发展主轴的叠加。”太白
楼路某在售楼盘开发商负责人的观点颇具代表性。在济
宁，太白楼路对于普通市民的吸引力是巨大的，这源于
古运河的流淌、源于老城墙的印记、源于一座座拔地而

起的商业摩尔。
学校、医院、公园、大型商圈，这种“人文认同感+配套

资源+政策区位”的复合型地段优势，让核心地段的开盘均
价较同区域非核心地段项目高出一到二成，仍实现快速去
化。某全国性房企济宁分公司总经理坦言：“我们在济宁拿
地时，首要考量的是‘3公里生活圈’，能否快速达到商圈、学
校和医院，这些要素直接决定了项目的溢价空间。”

开发商：复合型地段优势明显

“在济宁，同地段二手房价差能达到50%，原因在于居
住品质不同。”从事房产中介12年的张经理对此深有体
会。他以太白楼路东段的两个相距仅100米的小区为例：
普通小区因容积率高、绿化稀疏、物业管理效率低等因素，
挂牌价约5000元/平方米；而一街之隔的某新建小区，因采
用人车分流、低密度住宅和较好的物业管理服务，二手房均
价达10000元/平方米。

中介群体普遍认为，我市购房者对居住品质的定义正

从硬件达标转向体验升级。“以前客户只问有没有电梯，现
在会细究电梯够不够大、社区有没有适老化改造、社区
有没有儿童游乐设施甚至宠物设施。”洸河路某房产中
介蒋经理补充道，带有中央景观带、智慧物业系统的小
区，在二手房市场更受青睐。“如济宁高新区某纯洋房小
区的二手房，虽说房价比周边新建小区还要高出三到四
成，依然受到市场追捧，显然品质已成为房屋流通的‘硬
通货’。”

中介：居住品质决定房屋价值

济宁购房者的消费理念呈现出“理性务实中藏着对美
好生活的追求”。“预算有限，但我不想将就。”刚在吴泰闸路
某小区购置三居室的市民宋大哥的想法颇具代表性。他放
弃了老城区的小面积学区房，选择了地段好且配有电梯的
二手房，121平方米的电梯洋房购入价格为63万元。“首付
多了几万元，但换来了高品质的退休养老生活和全家人的
居住舒适度，值。”宋大哥说。

这种改善体现在多个维度：刚需家庭优先选择“学区+
通勤”双优的小户型，以红星路两侧的学区房为代表；改善
型客户则聚焦“功能升级”，如济宁高新区的洋房；退休养老
人群则更关注周边配套，核心区域的电梯房是他们的首
选。正如90后居民李女士所说：“我们不追求一步到位，但
每一次换房，都希望比现在好一点——可能是多一个阳台，
也可能是社区离公园更近，也可能是外卖更丰富一些。”

消费者：力所能及地改善生活品质

在金融机构看来，优质房产仍是居民资产配置的“压舱
石”。“我们评估房产抵押价值时，会重点看三个指标：地段是
否在城市主轴、小区品质是否经得住时间考验、户型是否符
合长期居住需求。”济宁某银行个贷部负责人表示，符合“好
房子”标准的房产，抵押率可提高5%至10%，且在市场波动
期更抗跌。

数据印证了这一观点：2024年济宁二手房均价同比微降
1.2%，但核心地段品质小区的房价仍保持稳定。“对普通家庭

而言，一套位置好、品质高的房子，不仅是居所，更是对抗通
胀、保障资产流动性的重要载体。”业内金融分析师指出，随着
济宁城市能级提升，“好房子”的资产属性将进一步凸显。

与此同时，随着公积金贷款利率下调至2.6%（5年以上首
套），LPR也降至3.5%，以100万元贷款30年计算，月供减少
了约188元。这一政策调整极大地减轻了首付能力有限的年
轻群体的购房压力，刺激他们积极入市，低总价刚需户型因此
受到热捧。

金融：“好房子”是资产保值增值的重要一环

第四代住宅：
打破建筑边界
重构居住场景

第四代住宅作为迭代
升级的居住形态，正逐渐颠
覆传统住宅的设计逻辑，其
核心特点可概括为“垂直森
林、空中庭院、立体社区”三
大关键词。

家家户户有庭院是第
四代住宅最显著的标志。
不同于传统阳台，其空中庭
院面积可达 20 至 50 平方
米，层高3米以上，可种树、
养花、置景，甚至开辟家庭
菜园。

立体社区重构邻里关
系是其另一突破。通过取
消传统电梯厅，代之以“空
中街巷”，搭配共享茶室、儿
童游乐区等公共空间，打破

“闭门不见邻”的隔阂。
此外，第四代住宅在空

间利用率上也有革新，庭院
不计入建筑面积的设计，让
得房率有望提升至90%以
上，兼顾舒适度与实用性，
为居住者带来“在城市中诗
意栖居”的新体验。


