
从全国的房产销售情况看，上
半年的整体销售可谓喜忧参半，如
万科、恒大等龙头房企的销售业绩
大幅度增长，但小型房企的情况则
不太乐观。结合济宁市场也是如此，
有着较强资金实力的房企尤其是外
来开发商销售业绩普遍较好，而今
年下半年随着新房源的大幅增加，
市场上的竞争压力也更大，房企应
将营销工作做的更好才可。

房地产市场与宏观经济形势的
发展存在着密不可分的关系，整个
上半年，国际市场的宏观经济形势
并不太好。受此影响，国内的经济情
况也有很多不确定的因素，对房地
产市场来说也有着更多的变数。而
今年上半年城区各家楼盘的销售情
况都比较稳定，相比去年下半年要
稍低一些，项目一次开盘基本能消
化一半以上的房源也算不错。这主
要是由于新开的项目增多，就比如
一个大蛋糕，市场份额变化不大的
情况下，每个楼盘分到的那块蛋糕

的量在减少。
项目多了，竞争也就随即而来。

济宁房地产市场的客户群体是以本
地居民为主，包括各县市的居民，外
来客群很少，而这些客户群中，首次
购房的刚性需求居多，所以造成现
在中等及以下户型的销售非常理
想，而140平米左右的大户型销售难
度增大。项目的增多，开发量的加
大，直接表现在售楼处内部便是每
家楼盘的客户群体在减少，营销的
压力增大。

而开发商在做好自身产品保持
正常工程进度的同时，还应当让销
售团队“苦练内功”，理解国家的政
策，了解区域市场的现状，这样才能
在市场中立于不败之地。预计今年
下半年，济宁房地产市场的总体销
量相比上半年略好一些，主要原因
是大型房企为了冲击全年的业绩，
在“金九银十”期间将会有更大力度
的促销、打折等优惠措施，这对普通
购房者来说是一个利好。

新推房源大幅增加 市场竞争压力更大
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从去年下半年到现在，城区房
地产市场的总体成交量比较理想，
且对比往年同期也有较高的增长。
随着调控政策的变化，济宁房地产
市场中的刚性需求得到一次集中的
释放，这是造成市场红火的主要原
因。从国内大型房企上半年超过预
期的销售情况就能看出，国内市场
的成交量在大幅的攀升。

具体到济宁房地产市场，随着
多年的发展，市场的发展形势逐渐
与国内一线城市接轨，这是市场得
到健康发展的一种表现。而城区的
开发商对于市场的定位也越来越准
确，比如市中心的几个项目户型集
中在90至140平米，面积符合济宁人
的口味，迎合了市场，均获得了良好
的销售业绩。另外。包括金色兰庭、
海亮公馆和麟祥·帝景在内的项目，
不仅产品档次高，而总价也控制得
当，这也符合市场的发展规律。

尤其是济北新区和北湖新城，将
成为未来两三年内房产的热点区域，

其中，济北新区由于金宇路升级改造
竣工在即，在城市开发中有这样一种
做法，新修一条高档次的城市道路或
新建一个大型园林景观，将带动区
域的经济发展，首先便是房地产的
建设。届时，新区与老城区的联系
将更加紧密，且济北新区的大型市
政基础设施基本建设完成，配套设
施相对比较完善，这也是吸引购房
者关注的焦点。而北湖新区去年的土
地出让集中，预计今年下半年便开始
大量的上市销售，而恒大名都现在就
已经开始认筹，鹿港和北湖湾项目也
将于近期推向市场。

今年下半年，预计房产市场的价
格和销量还将稳步增长，但新楼盘增
多会引起更激烈的市场竞争。现在各
项目都在追求产品的差异化，即便是
不同区位的楼盘也面临着竞争，这主
要是品牌效应的竞争和资金实力的竞
争，开发商要想在市场中竞争下去，
就必须有准确的市场定位，做精品楼
盘，做好企业形象，还要让利于民。

南北城区成房产热点 房企市场定位要准确
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