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齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 谷婉宁

“火热”到“冷静”
回归理性进入稳定期

2014年，济南市房地产市场进入

改善型需求为主的市场，由于2015-
2017年之间的不理性急剧增长，透支

了大量购买需求。“2015年济南住宅成

交量首次突破1000万㎡，2016年住宅

成交金额突破1000亿元，这成为济南

房地产市场发展的两个里程碑。”据济

南市住建局相关工作人员介绍，济南

的房地产市场进入腾飞阶段后，济南

房价出现了不理性的过快上涨，针对

这样的市场环境，2016年9月济南重启

限购政策，经过两年的房地产市场调

控，2018年下半年开始，济南房地产市

场正常回调。

该工作人员指出，当前济南仍继

续坚持“房住不炒”的政策要求。据了

解，随着购房者逐步恢复理性，对于买

房开始持观望态度，再加上去年拿地

的项目，今年陆续入市出货，市场逐步

形成供大于求的状态，导致很多楼盘

开始“卖不动”了，再加上前几年济南

楼市的快速发展，已经消耗了一大部

分的购买力，如今购房力下滑很明显。

合富辉煌(中国)山东公司副总经

理许传明指出，宏观调控政策从鼓励

置业专项限制置业的各种政策叠加因

素对市场发展形成了刹车效应，置业

需求的持续释放导致短期需求集聚有

限，是本轮行情由热转冷的直接原因。

同时，行业景气度周期性变化也是原

因之一，从全国的行业发展来看，本轮

上涨行情持续了近五年，是历轮景气

周期中上涨行情持续时间最长的一

次，属于济南楼市本轮行情的正常变

化。

“传统的金九银十、开发企业为冲

刺年终业绩，虽也推出了打折促销、特

价房等降价跑量的营销活动，但市场

观望情绪依然比较浓厚，成交规模保

持平稳，没有出现预期的回升。”山东

省房地产发展研究中心特约评论员许

珊分析到，2019年3、4月份，受金融政

策、需求释放等多重因素影响，济南住

宅成交量达到全年的峰值，但进入下

半年以来，鉴于政策环境整体偏紧，且

刚需购买力已逐步消化，成交量明显

呈下行趋势，市场开始回落。

“今年的济南房地产市场呈现的

是理性回归的态势。”记者了解到，长

期来看，济南房地产市场以刚性需求、

改善需求为主，住房的变化带动生活

质量的提高，推进家庭需求的不断改

善。面对泉城市民日益增长的住房需

求，济南的住宅市场供应量也在随之

变化增加，当前整体供求没有发生太

大变化，供应量比较充足，市场基本保

持了平稳的状态。

“特价”“直降”“小户型”
市场回落刚需也能出手了

从进入今年下半年，济南楼盘就

开始陆续出现降价现象。记者通过探

盘获悉，此前世茂璀璨悦府推出过7月
臻品房源，从一万六千多的单价直降

到一万四千多，总房款优惠可达20多
万；位于新东站片区的新城香溢华庭，

推出过员工内部房，每套优惠12万-16
万，优惠后的单价在11000元左右，低

于周围市场价2000元以上；天鸿·公园

大道原价13000元/㎡左右，曾在中秋

推出限时9折，推出11888元/㎡认筹的

活动。

而临近年底，各个楼盘为年底冲

刺业绩，更是推出不少打折优惠的房

源，位于张马片区的拉访人员告诉记

者，翡丽公馆项目原价在17000元/㎡

左右，现在推出14000元/㎡的特价房

源。碧桂园C LD凤凰首府，也推出

13000元/㎡左右的特价房源。像张马

片区的万科正荣悦棠府、万科·碧桂园

魅力之城等项目都有不同的优惠。

济南市民吴先生告诉记者，去年

他曾经看中了唐冶片区的一处楼盘，

价格在17000元—18000元/平米左右

的精装修房源，由于当时超过预算只

能作罢，而到了今年该楼盘的价格降

至15000元—16000元/平米左右，近

期还推出均价13500元/平米的特价房

源，吴先生把握机会，买到了心仪的房

子，“这两年政府在进行调控，我在看

房过程中明显感到市场正逐步回归理

性。”据吴先生介绍，此前市场比较火

热，想要买到合适的房子，对刚需者来

说确实有些吃力，但随着市场逐步降

温，刚需也能出手了。

此外，令不少刚需者惊喜的是，近

期市场还推出了小户型住宅。记者了

解到，当前市场90㎡以下的小户型住

宅极为稀缺，基本以9 0㎡以上三居

室、四居室为主。而中海·锦城项目近

期推出了60㎡、80㎡、85㎡小户型住

宅，均价13000元/平米左右。“80多万

就能买到房子，这是之前想也不敢想

的。”市民姚女士告诉记者，作为刚需

需求，价格预算是她考虑的首要因

素，像这种户型小的产品让总房款大

幅降低，减轻了她不少的购房压力。

价格以促销形式走低
中高端产品市场较为稳定

“现阶段，济南房地产市场价格的

不断变化是因为市场在寻找价格线走

势的平衡点。”许传明说，房屋价格会

根据供需双方的交易，不断调整，从而

达到一个合理范围内。他指出，在济南

房地产市场盘整了一年多的基础上，

楼市筑底基本接近尾声，2020年将完

成筑底过程，各方对于市场走势形成

共识，房地产进入稳定发展新阶段。

许传明认为，2019年济南房地产

市场走势的主题词是筑底盘整，济南

整体市场交易热度在2018年四季度开

始由热转凉，市民需求置业热情逐步

转冷，整体市场从卖方市场转入买方

市场，价格以促销形式逐步走低。根据

国家统计局发布的国家70个大中城市

商品住宅销售价格变动情况，记者发

现，济南新房价格环比已连续下跌4个
月，二手房更是8连降。

对此，有业内人士也指出，目前

济南新建商品住房市场和全国其他

城市一样，呈现一定下行回归态势，

市场进入调整期，供求量虽保持相对

稳定，但价格出现回调，尤其城市周

边区域项目价格下调幅度较大，如雪

山、唐冶片区降价幅度在15%左右，

主城区的项目价格虽有下调但空间

相对较小。

“当前的济南房地产市场的供需

结构没有发生明显变化，已形成以刚

性需求和改善需求为主的市场结构，

且一直保持着相对稳定的状态。”该

人士分析，济南部分区域13000元主

流销售产品受价格回归影响较大，

20000元左右中高端产品目前市场较

为稳定，未出现较大幅度降价促销现

象。据悉，今年100-144㎡面积段占成

交总量的73%，刚需和改善的群体是

市场的主力支撑，90㎡以下和160㎡
以上面积段占比显著回落。

此外该人士还说道，近年来，济南

房地产市场一直以改善型需求为主，

但从近期住宅销售情况看，市场有一

定下滑，购房者观望气氛加剧，其中二

手房置换量下降直接影响到部分改善

型需求购买能力，市场呈现出以刚需

产品销售为主，改善型产品出现一定

滞销的新变化。

齐鲁晚报·齐鲁壹点购房俱乐部看楼车走进楼盘。

济南房地产市场呈现理性回归态势

刚需购房者迎来“福音”
近两年，楼市调控政策的层层加码以及“房住不炒”的理念，使得济南房地产市场逐步趋于理性。进入今年下半年，济济南楼盘开始陆续出现降价现

象，各种“限时抢”“特价房”等优惠活动频出，而有的楼盘则是“简单粗暴”直接降价，此外，近期市场还出现了小小户型产品，让不少刚需购房者在今年
买到了合适的房子。回顾2019年，济南市场、价格、需求有哪些新的发展变化？齐鲁晚报·齐鲁壹点记者采访多位业内人士，进行深入剖析解答。
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