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2014年的楼盘供应量较于2013年明显增加，刚需产品仍然是市场

主力。在今年新增产品集中区域，或将因为多盘竞争使得价格维持在

一个合理层面。马年年初，银根收紧，并不宽松的资金链也会限制房

价可能出现的大幅上涨。

问题：2013年的房

价一涨再涨，2014年是

否会出现拐点？

供供需需平平衡衡促促房房价价整整体体趋趋稳稳
2014年初，济南楼市迎来了“开门

红”。根据克尔瑞数据统计，2014年1
月济南房价环比增幅为2 . 4%，同比涨幅
则为12 . 13%，为2013年1月以来的最高
同比增幅。而在土地市场上，开发商更
是大手笔拿地，1月成交土地达4741
亩，成交金额177 . 87亿元。如此火热的
楼市表现，引起了不少购房者的担忧：
济南楼市照此涨下去还有没有谱，刚需
购房者的住房梦又能否实现？

刚需主导市场

改善型产品价格微涨

据记者统计，2014年济南楼市的
供应量将近千万平方米，相比去年年
初预估的数据多了将近300万平方米，
供应量的增加，对济南房价是否会有
抑制作用？同筑中国研究机构副总经
理徐荔枝认为：综合分析济南当下市
场供应、成交、需求以及市场产品特
征等因素，预测2014年省城楼市价格
涨幅将在5%左右，化纤厂、西客站，
乃至华山片区、小清河片区等热点板
块片区价格，在一线开发商的带动下
可能会有微幅上涨。

从区域上看，今年西客站片区将会
有大量的刚需盘供应，恒大、绿地、金
科、海亮、龙湖、润华、西城、外海等
多家房地产商将同台竞技，推出将近
200万平方米的住宅产品。房产业内人
士刘先生告诉记者：“虽然去年刚需得
到了大量释放，但是济南楼市的需求短
时间内不会降下来。今年济南楼市将基
本维持供需平衡。而刚需的购买力本身
有限，在西部片区大牌同时竞争的前提
下，这些楼盘涨价的可能性不大。多盘
的竞争，还有助于价格维持在一个合理
的层面上。”

从济南其他区域的楼市供应量来
看，主打改善性需求产品的绿地新都会
今年将会有20万平方米的产品在南部片
区入市，而同片区内鲁能领秀城、华润
中央公园等改善性产品扔将加推。预计
整个南部片区仍将维持在至少9000———
10000的价格。“改善性住房产品近年
来的品质在逐渐提高，而且需求的人群
也较大，所以今年的改善性住房房价应
该微涨。”刘先生分析说：“同时济南

东部和北部的房价也应该不会有太大的
变动，因为这两个片区去年的土地出让
面积维持在一个平稳的状态，供应量和
需求量相比去年而言都没有太大的变
化，能对房价构成影响的外因并不
多。”

银根紧缩

房价涨势受限

除了土地供应量大幅增加的因素以
外,货币因素对房价的影响也值得考量。
住建部秦虹认为：“货币政策调整本身
和房地产政策没有关系，但是它一旦调
整，一定会对房地产产生影响。”对
此，中央财经大学中国金融发展研究院
助理教授李晟也认为,并不宽松的资金链

会限制房价可能出现的大幅上涨。对此
山东省农业银行公司部副总经理宗力告
诉记者：“从资金链上来看，今年贷款
权限授权相较去年有所降低，同时关于
利率、固定资产实名登记、房产税等楼
市利空政策传言也是甚嚣尘上，2014年
楼市的具体走势还存在不少不确定因
素。”

对此山东省建设银行公司部总经理
刘振勇也认为：“2014年，市场即使出
现小的下行并不可怕，因为消费者正在
回归理性，房地产市场也越来越健康。
未来的一两年，房地产企业产品要做一
个很好的调整，银行对企业也会严格筛
选，主要对中小企业的还款能力做一些
评估。因此，无论是银行、民间借贷等
融资渠道，对房地产中小企业都不算有
利，这可能会影响房价上涨。”

(楼市记者 韦超婷)

2013年,土地市场迅速升温，地王强势“归
来”，从单价地王、区域地王到总价地王，各种
名目的“地王”时常见诸报端。随着土地市场的
火热，也必然导致商品住宅市场价格的提升。

据同筑中国数据统计显示，2013年土地市场
供销两旺，量价齐升。土地供应量达1088 . 6万
平米，同比增长71%，成交量达769万平米，上
涨24%，平均土地地价5468元/平方米。其中去
年5月，原化纤厂B-1地块竞拍前价格为10 . 2
亿，经过万科、济南泰跃、金科、绿地、保利5
家累计30轮的竞价，最终被济南泰跃以16 . 4亿
的价格摘得，折合楼面单价为4344元/平米。

而新年伊始，济南土地市场迎来一轮土地成
交的高潮，其中位于市中区S103线以东、南康
而村以西的两宗土地吸引了万科、中海、鲁能三
位地产大佬，经过76轮竞价，鲁能豪掷17 . 05亿
元成为最后赢家，楼面地价达到3977元/平方米
的高位。

当“面粉”高于“面包”价格时，地王对于
楼市价格的提升作用显而易见。不过对于地王现
象的出现，同筑中国研究机构副总经理徐荔枝认
为，土地成本的增加在一定程度上会推动房价的
上涨，尤其是对于其周边区域房价的提升作用明
显，但是也应冷静看待这种情况，对于济南市场
来说，地王现象毕竟是少数，对于整体市场价格
的影响不会太大。

长期从事房地产销售行业的张先生告诉记
者，从2013年土地成交的数据来看，其中大部分
土地将会在今年形成市场供应，届时充足的市场
供应量和充分的市场竞争在一定程度上也可以抑
制房价的上涨，而作为地王的楼盘首次入市也不
会定价太“离谱”，低价、少量、多次的加推，
有节奏的提升价格应是其销售策略，总体来说
2014年整体房价不会因为高价地王而有太大的提
升。

(楼市记者 田晓涛)

2013年，济南房地产市场有几个炙
手可热的区域：交通愈加便利的西客站
片区，以体育配套见长的奥体片区，主打

“金融”牌的汉峪片区，以及新的“价值高
地”化纤厂片区。这些热点区域，基本都
延续了之前的拿地热情，充足的土地供
应，给房价注入一剂“强心针”。

2014年，土地市场的变化可以看做
是房价的晴雨表。从年初土地市场来
看，开发商在济南西部、南部的拿地热
情高涨，相对集中。1月份，鲁能亘富
开发有限公司竞得位于南康而村以西的
两宗土地。而在去年10月份，绿地集团
将二环南路北侧、英雄山路西侧的5宗
土地全部收入囊中，随之南部片区的竞
争愈加激烈。华润·中央公园、祥泰广
场、融汇爱都、中海国际社区都将在
2014年加快推盘节奏。作为南部片区的

成熟大盘阳光100也将在今明两年完成
收官之作，据营销副总李文介绍阳光
100推盘量集中在7月份以后，5个月时
间要卖12个多亿。

西部片区土地市场依旧是供需两旺
的典范，龙湖等一线房企纷纷进驻，竞
争异常激烈。绿地、恒大、金科、保利
等品牌房企将联手为西部打造一座新
城。据记者了解，目前西部土地供应逢
场充足，2013年槐荫区成交55幅土地，
其中有49幅位于西客站片区，面积达
219 . 42万平方米。有业内人士认为，西
部片区的房地产形势在2014年仍然会得
到延续。从供求关系来讲，济南西部片
区的价格还处于一个合理的区间，土
地、政策、需求等因素都会使房价平稳
的上升。

在中海天悦府售楼处，一位售楼顾

问直言不讳的说，同业之间可以用一句
话来相容，那就是“你好，我也好”，
尤其是周边楼盘的价格、户型最有参考
价值。同一区域的竞争对手太多，在一
定程度上会抑制房价，但是对于销售来
说，基本都是一荣俱荣，一损俱损。

同筑中国研究机构副总经理徐荔枝
认为，现在的汉峪片区、化纤厂片区等
热点区域都是从一些空白区域，逐渐发
展成配套设施完善的成熟区域，同一区
域的房地产企业竞争激烈，从一定程度
上会抑制房价的上升，但是从长远来
看，由于拿地成本的增加，房价整体上
不会有太大的回落。2014年，华山板
块、小清河板块也会逐渐成为热点区
域，在配套逐渐完善的情况下，房价也
会有所上涨。

（楼市记者 刘亚伟）

热热点点区区域域房房价价难难抑抑制制

“地王”拉升楼市价格？

业内人士：影响不大

马年正月不少楼盘开春即迎来热销
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