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相关数据显示，10月份，20个热点城市合
计成交1448万平方米，环比下降11%。大部分热
点城市成交面积下行。同时，今年以来房企融
资压力明显加大，且融资成本分化严重。

政策方面，调整政策发布频率明显下降，
近期仅少数城市发布了有关人才和旧城改造之
类的政策，只有苏州一地针对限购政策有所升
级。中原地产首席分析师张大伟表示，部分一
二线热点城市库存上升，预计行业仍将在底部
运行一段时间，不排除房企为完成销售目标，
加快回款实施价格战。

政策面平稳

相比之前多地密集发布调控政策，11月以
来涉及房地产的政策基本平稳，且约束性政策
数量锐减。统计数据显示，上周各地合计发布
相关房地产政策仅5次，月内累计仅12次，相比

之前平均单月40次的频率明显下降。
从近期发布的调控政策的具体内容看，主

要针对销售中存在的违规现象。例如，住建部
近日公布各地专项行动，查处的第三批违法违
规房地产开发企业和中介机构共计24家。银保
监会11月以来已对5家银行因贷款违规“涉房”
开出合计逾400万元的罚单。北京市则持续开展
互联网虚假房源信息执法检查工作，对涉嫌发
布虚假房源信息、拒不配合执法调查的12家房
地产经纪机构予以曝光。

仅苏州发布了新的限购政策。苏州相城区住
建局近日宣布，严格购房资格审查，包括暂停对
申请人积分小于600分的非本市户籍居民家庭出售
新建商品住房，个人积分由相城区积分办提供，
11月19日起执行。此前，非苏州市户籍居民家庭
提供两年内在苏州市区(含吴江区)、昆山市、太
仓市累计一年纳税或社保证明，即可购首套房。
未来这一政策或推广至整个苏州市。

楼市表现不佳

张大伟认为，多地大都严格执行此前的调
控政策，整体市场表现平稳，但部分楼市出现
明显调整。

数据显示，金九银十成色不足，大部分热
点城市成交环比下行。10月份，20个热点城市
合计成交1448万平方米，环比下降11%。深圳、
青岛、杭州、大连四地销售面积环比下降超过
四成；北京、上海、广州、深圳、成都和重庆
等地成交面积环比跌幅均超过10%。其中，杭州
市区10月总计成交商品房7790套，为近20个月以
来成交新低。商品房成交量创下近6年来同期最
差成绩。预计房地产行业将在底部运行一段时
间。

张大伟指出，部分一二线热点城市库存上
升。其中，北京在共有产权房和限竞房供应井

喷的情况下，累计库存增加超过万套。2018年
是历年发布房地产调控政策次数最多的一年，
楼市政策执行严格。叠加10月份的24次，今年
以来房地产调控政策合计发布高达410次。

10月以来楼市政策发布次数逐渐减少，11
月基本没有加码收紧政策。但整体看，调控力
度仍将维持之前的高压状态。

融资面临压力

某大型房企高管对中国证券报记者表示，
四季度公司最重要的任务是冲销售和融资。为
加快去化，公司推出了一些小幅促销让利活
动。

面临销售压力，部分项目尝试小幅调整价
格。其中，北京昌平区某限竞房均价从2个月前
50000元/平方米左右调整至48000元/平方米。前述
房企人士指出，有的限竞房项目出现明显的价格

调整。随着后续供应量继续上升，区位属性不
佳、去化难度加大的限竞房可能出现价格战。

融资方面，58安居客房产研究院监测的数
据显示，今年以来房企融资压力明显大于去
年。1—9月销售金额TOP50的房企融资成本同
比平均提升了1个百分点，融资金额同比收窄近
三成。近期多家房企密集发债融资，融资成本
分化严重。整体看，拥有国资背景的大型房企
如万科、滨江集团等企业融资成本为5%左右，
阳光城等民资房企融资年化利率为8%左右。

境外渠道稍加宽松，但融资成本高昂，且
汇率风险不可忽视。合景泰富近日发行4亿美元
优先票据，年利率9 . 85%。华远地产和隆基泰和
外币融资工具的票面利率分别高达11%和12%。
中国恒大附属公司景程有限公司发行的优先票
据，最高融资成本达13 . 75%。这从侧面体现了
房企融资压力之大。

（来源：《中国证券报》）

热点城市成交面积下降 房企面临销售融资双重压力

天鸿公园大道，十年教育大盘的进阶之路

在济南房地产市场众多新入市的楼盘中，天鸿公园大道可以说是一位“熟悉的陌生人”了。
对于天鸿地产，人们大概已经相当熟悉，10年来，天鸿地产深耕新东站片区，开发的万

象新天、云公馆及高尔夫花院项目以高性价比著称，已经完成超过200万㎡、15000户业主的
交付。其中今年9月中旬交房的天鸿高尔夫花院，全真石漆外墙、精装大堂、高标准园林，赢
得业主口碑，成为天鸿地产品质代表作。

如今，这位“老朋友”带着全新的作品——— 天鸿公园大道，以崭新的面貌和济南的购
房者见面；11月上旬首次开盘的两栋小高层，均价13500元/㎡，以极高的性价比，完成了
开盘90%的去化率；接下来还会陆续有高层(96—109㎡三室)、小高层(129㎡、118㎡、143
㎡)产品面市。在所谓的房地产“小年”，让我们一起看一看，为什么天鸿公园大道能做
到逆势突围。

天鸿公园大道的户型设计集合了各种“爆
款”“网红”户型，收获了大量的“粉丝”；
专业户型媒体“户型库”也将天鸿公园大道的
户型设计作为优秀案例进行了分享和收藏。

天鸿公园大道的户型，赢得专业媒体和购
房者的认可，得益于它对居住体验的极致追
求：同样的户型面积，追求最大化的南向面
宽、最短的进深距离，实现真正的南北通透；
在房间数量上，天鸿公园大道无论是高层还是
小高层产品，都实现了全面三室化，而且还出
现了129㎡的三室/四室可变户型；小高层一梯

两户、电梯入户、私享电梯厅，全面提升居住
品质。

以即将推出的129㎡的四室两厅两卫户型
为例，看天鸿公园大道如何将人们居住空间的
功能性和舒适性推向极致。

1 . 建筑面积129㎡，做成四室两厅两卫。
南向书房和客厅之间的墙体为非承重墙，业主
装修时可以根据自己的需要，选择将其拆除或
者保留。二孩家庭，宝宝还小，可将隔墙拆
除，做出超大横厅，作为一家人的活动空间；
如果需要四间卧室，则可以完全按照现在格

局，各取所需；
2 . 4个房间朝南，面宽超过13米，让更多

房间沐浴阳光。
3 . 南北进深只有8 . 6米，超薄的楼体设

计，通风效果更好。
4 . 主卧和书房外打通的超过6米长的双阳

台，不管是布置成养花种草的庭院，还是安放
跑步机，都是生活最好的延伸。

5 . 小高层一梯两户，电梯做了特别的AB
面设计，让住户能私享门前的电梯厅，增加房
子的实际使用面积。

今年9月，万象新天第二所学校顺利开学。
这座建校5年的学校，已经容纳了4600余名师
生、101个班级，成为历城区新建学校中发展最
快的一个。11月，历城区第一届中小学体育节暨
2018年田径运动会决赛在万象新天学校举办，这
一方面得益于学校硬件环境的建设，另一方面，
也是教育主管部门和社会对万象新天学校致力于
全面素质教育成果的认可。

在教学成绩方面，学校已经送走了3届初中
毕业生，优秀率、平均分、上线率、体育达标等
考核标准，均名列历城区前茅，今年更是有1/3

的毕业生考入了省实验、历城二中、历城一中、
外国语学校、山师附中等一流高中。

除了拥有经过了时间检验的优质学校配套
外，天鸿地产还致力于搭建社区里高质量的陪
伴。

新面市的天鸿公园大道，项目南侧就是天鸿
地产投资建设的第三座公园——— 天使之城儿童公
园。今年十一，这座走心的儿童公园开园，吸引
了全市接近20万人前来游园。而这座公园，2019
年即将正式面向业主开放，成为日常孩子们家门
口的好去处。

天鸿地产坚信，“没有公园的生活，不够生
活”。家门口有座公园，让孩子们有更多和大自
然接触的机会，让家长和孩子拥有更丰富的亲子
时光，对一个家庭和孩子成长来说，至关重要。
2012年开园的运动森林，让公园里的跑道、足球
场、篮球场、儿童沙坑、轮滑广场、中心广场、
共享书屋……融入到1万多户居民的日常生活
中；而新建的儿童主题公园，则更偏重于儿童的
成长和探索，把彩虹跑道、海盗船、星际迷航、
空中栈道等创意设施和空间带到业主家门口，给
孩子们筑造一座“天使之城”。

天鸿地产深耕新东站片区10年，践行“为
家配套一座城”的初心，为这片土地赋予新的
生机和活力。

基于10年大社区一步步积累的公园、教育
配套，社区邻里之间的社群生活也得到了快速
的发展：万象新天辣妈学院成立已经两年，平
时在舞蹈房练瑜伽跳舞的她们，天气好的时候
也会到公园里上早课；万象新天每个区都组织

了自己的足球队，每周会聚在一起训练一次，
为了过足瘾，也为了准备夏季一年一次的社区
联赛；社区乒乓球队的训练就更频繁了，三区
地下的活动室，每天都有队员来打球，社区联
赛也已经打了三年了；还有社区的太极拳社
团、跑步社团、美术社团、亲子游社团……

除了各种兴趣爱好社团，更有很多业主加
入了天鸿地产倡导的家门口的创业计划，在社

区创业平台上开创自己的事业。
天鸿地产联合万象新天社区居委会，整合

社区商铺资源，成立统一的运营团队，创办了
“四点半书房”，在业主中招募“书房合伙
人”，采取空间和时间共享的模式，为合伙人
提供空间资源和统一运营。经过两年多的经
营，四点半书房已经与社区20多名业主，合作
开发了十几个教育培训类创业项目，组织社区

社群活动上百场，其中“绘本故事会”“草坪
读书会”“家长课堂”等品牌公益活动赢得了
业主们喜爱和广泛参与。

“前几年孩子小，就辞职回家带孩子；现
在孩子上了小学，突然发现自己应该重新回归
社会回归工作了。”针对这样的就业需求，万
象新天居委会发起了“妈妈再出发”的公益活
动，为社区里的妈妈们提供就业培训。他们还
启动了“布艺手绘”创业项目，将自己的兴趣
爱好做成创业项目，希望能帮助到更多社区里
的妈妈们重返工作岗位。

早在2016年，天鸿地产就启动了“品质提

升计划”，在万象新天社区开展社区道路维
护、乱停车疏导和管理；在新交付的天鸿高尔
夫花院践行“Delos健康人居示范区和运动社
区”，通过社区景观设施设计，引导居民建立
健康生活习惯。进入2017年，天鸿公园大道项
目向国际WELL建筑研究院提交了申请，历经
层层考验，于2018年10月获得WELL国际建筑标
准金级预认证证书。

从10年前的田园新城，到万象新天、高尔
夫花院、万卷府，再到现在的公园大道，天鸿
地产一步一个脚印，见证着自身的成长，也见
证着区域的进阶之路。

◎ 极致户型设计：是居住空间，更是生活载体

◎ 三公园+双学校：是负责任的教育，更是高质量的陪伴

◎ 5万人的活力社区：是生活中的乐趣，更是家门口的创业

天鸿公园大道129㎡户型图 天鸿公园大道鸟瞰图，整个项目以一梯两户小高层为主

天鸿天使之城儿童公园实景图
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