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这里与山相依，近拥五山苍翠；以海
为伴，约2公里直达沙子口海岸线；坐拥
约7500亩原生密林和天然森林氧吧，尽
揽清风暖阳；地铁四号线小崂山站就在
家门口，高效绿色出行。本期“早报楼
视＋”记者来到波尔多·麗园，项目因地
制宜，让山意、山趣、山景深融于园林中，
打造一处长在森林里的稀缺低密山居。

打造城市桃源山居范本

波尔多·麗园是位于崂山西麓的终
极改善低密红盘，是“波尔多”最后一个
低密组团，也是青岛本土企业君一控股

“园系”的标杆作品，落地“科技+健康”
八大系统。仅约1.2的超低容积率，真正

地将建筑、将土地还给自然。园区以17
栋住宅的疏朗布局，分为四排，精心匠造
5—7层洋房、叠拼产品，前面三排是5层
叠拼产品，由 223 平方米的上叠、240 平
方米的中间大平层和243平方米的下叠
组成。最后一排是7层洋房产品，由128
平方米的三房两卫和146平方米的四房
两卫组成。以一席纯粹低密作品，打造
自然美好的城市桃源山居范本，让在这
里的生活可以轻松享有更迷人的风景与
更舒适的体验，将平凡生活过成一种诗
意栖居。

麗园是“波尔多”最后一个低密组
团，抬头见山，低头见景，园区步移景
异。推窗风景如画，森氧扑面而来，四季
风景各有特色，层叠山林浸染日常，一如

人们理想中的桃花源。

一层一境演绎理想生活

在崂山脚下，作为进阶圈层的生活
表达，波尔多·麗园的叠拼产品呈现出前
所未有的奢阔感、自由度。以一层一境，
充分实现了居住空间的扩增与优化，将
个人与家庭、生活与艺术在居住空间的
探索演绎中联结起来。

社区大堂已建好，三重景致构建出
归园的空间场景序列，归家大堂将金属、
石材、天然织物精确运用，彰显华美气
度；黑山石、造型松叠水水景、特色景墙，
尽显百年经典的气质与品质；近百平方
米的入口大厅、玉石背景搭配古铜色金

属屏风，大理石与壁布一刚一柔的结合足
见用心，充分打造归家仪式感。

建筑面积约 243 平方米的叠拼样板
间，一梯一户、六室四厅五卫，更有负一层
立体扩展空间。下叠地下空间最高达到
了 7.5 米高度，可以看到挑空中厅十分大
气。百变的高附加值空间，业主可根据需
要自由打造双层空间。独立的入户大堂
与玄关系统，将归来的疲惫与喧嚣拒之
门外；LDK 餐厨客一体化设计，拉伸了
空间的尺度感和联动性，大型的家庭活
动与邀朋聚友也能宽绰自在。二层为

“ 全 家 起 居 层 ”、休 憩 区 ，共 有 三 间 卧
室。约 6.7 米宽敞的豪华主卧套房，堪
比五星级酒店般奢华；双南向卧室及开敞
阳台，演绎理想生活。

除了别出心裁的墅级空间设计，麗园
146平方米洋房也非常出彩。洋房的亮点
在于延续了君一控股“大尺度、大格局、大
视野”的设计原则，户型方正，客餐厨一体
化布局。南向约 4.2 米宽、3.15 米层高的
客厅，约 10.5 米南向阔景阳台，驻足室内
向外望去，具有舒
适的通透感，层层
景观悦然入目。可
以说，麗园满足了
人们对美好生活的
期许与想象。观海
新 闻 /青 岛 早 报
记者 林洪丛 扫码观看品质好房

早在9月底，市自然资源和规划局
曾发布2023年青岛市辖区第三批次住
宅用地拟出让清单，其中有多宗热门地
块惹人关注。而就在本周青岛第三批次
拟出让地块清单中张村河南岸LS0603-
019 地块发布出让公告，地块起拍价
17600元/平方米，商住比2：8，地上建面
约 9.57 万平方米，起拍总价 16.84 亿
元。而特别引人注目的是，在公告中指
出本次拍卖不设最高限价，价高者得。
取消限价成为眼下土拍市场最热门的话
题。土拍限价这个曾经抑制房价过快增
长的手段之一，如今被取消，是不是会带
来土地乃至楼市价格的进一步上涨？来
自专家观点认为，大规模上涨可能性不
大，但个别热门地块的确会受到影响。

首宗成交还是底价

就在上周，第三批次土拍首宗地块
成功出让，这块位于高新区的地块最终
由青岛高实置业有限公司及青岛英中古
建新材料有限公司组成的联合体底价竞
得。记者注意到，此次出让地块是青岛
市三批次预公告地块中高新区唯一一宗
地块，也是青岛市三批次首个出让地块，
在出让文件中已明确该宗地块出让设置
起始价，采用增价拍卖方式，按照价高者
得的原则确定竞得人。最终这宗地成交
楼面价为3800元/平方米，为底价成交，
成交总价3.93亿元。

而就在昨天上午，三批次城阳区文阳
路地块成功拍卖，共吸引三家竞买人参
拍，经过4轮出价，最终被山东海通地产有
限责任公司以6866元/平方米竞得，总价

2.39亿元，这是三批次首宗溢价成交的地
块，同时也是城阳区迄今出让的楼面地价
最高的住宅用地。但即使这样，该地块溢
价率也仅为0.9%。可见不再设最高限价，
对目前地块成交价格的影响并不明显。

后续拍卖有望突破

前几宗土地拍卖仍以底价为主，但
在很多业内人士看来，此批次土拍名单
中，不乏重量级优质地块资源。类似于
崂山区在东李的插花地，还有张村河以
及松岭路以东的地块，还有市北区果品
批发市场等等地块。位于成熟区域的同
时，周边也都是开发的热点。类似张村
河和黑龙江路附近，在历次土拍的历史
上都曾出现过达到最高限价，导致熔断
转为线下竞品质的先例，此次取消最高
限价，是否会出现新的突破？很多业内
人士都表示，不排除这种可能。

而在济南，已经出现了这样的先
例。10月30日，济南迎来取消土地最高
限价后的首次土拍，共有 10 宗地成交，
多宗土地的竞价激烈，其中有两宗地块
竞价轮次均超过 230 轮，溢价率均超过
50%。凤凰北路以西、商贸城路以南组
团地块，吸引了中海、华润、保利置业、瑞
马、建发、中电建、海信、保盛共8家企业
报名，最终经过241轮竞拍，被中电建以
总价6.95亿元收入囊中，溢价率53.1%。

市场分化继续加剧

取消限价是否会带来地价的整体上
涨？对此分析师认为，从今年前两次青岛
的土拍来看，90%以上的地块都是底价成
交，就此来看取消地价上限后核心城市以
及城市核心区域地块热度有望上升，但对
其他区域市场带动作用有限，土地市场冷
热分化情况可能将进一步加剧。

“取消地价上限意味着让地价回归市
场，一定程度上有利于提振土地市场情
绪，尤其是热点城市及核心片区，后续或
有更多城市跟进。但当前土拍情绪扭转
仍依赖销售端恢复程度，在销售尚未出现
持续性、实质性转暖下，对于大多数城市而
言，土拍规则调整带动市场效果或有限。”
中指研究院市场研究总监陈文静认为，地
价上限取消后，部分城市优质地块成交溢
价率提升，竞拍热度有所提高，有利于缓
解当前土拍整体低迷情绪。中指研究院
山东地产总经理袁彬彬在接受媒体采访时
则认为，取消土地限价后房企可自由竞价，
短期内热点地块热度继续升高，其他区域地
块或有带动作用但影响不大。同时袁彬彬也
指出房企在高溢价下的拿地策略和建设品
质也会有新的变化，预计后续会有更多政
策出台进行补充和完善，在调控与优化中
着力平稳促进房地产市场健康发展。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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