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济济南南房房价价恐恐怕怕假假摔摔都都难难
库存少刚需大地价高，最多也就是涨得慢一点

“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。”对于住房和
城乡建设部政策研究中心
主任秦虹日前所讲的这句
话，省城一些置业顾问最近
颇有体会。

26日，省城一连锁中介
金 融 部 负 责 人 向 记 者“ 诉
苦”：从年前11月至今，已积
压了200多个贷款件，审批早
已通过，但是迟迟没有放款。
多家楼盘的置业顾问也称，
原本年初对首套房的利率折
扣，今年不但没有了，反而有
可能上浮。

目前的信贷政策情况如
何？中国建设银行山东省分

行公司部总经理刘振勇说，
目前资金紧 张 暂 时 不 会 改
变，银行在对房地产的信贷
额度上没有出现减量压缩，
但会对区域选择、项目特点
等 作 出 更 为 严 格 的 筛 选 。

“未来主要侧重风险较小的
二 三 线 城 市 ，侧 重 刚 需 楼
盘，同时评估中小企业的还
款能力。”

中国农业银行山东省分
行公司部副总经理宗力说，
银行贷款之外，不少房企还
会选择信托、私募资金等多
元融资方式，资金到期归还
后，再次融资时信托利率会
提高，一定程度上增加了房
企的成本。

刘振勇说，无论是银行

贷款，还是民间借贷等融资
渠道，对中小房企都不算有
利 ，这 可 能 会 推 动 房 价 上
涨。

俗话说，水涨船高。同样
地，土地热，楼市则难降温；
地价涨，房价通常也会走高。
根据2 0 1 0年至2 0 1 2年的有
关调查，济南市住宅用地楼
面地价占房价的比例为20%
左右。通俗来讲，如果某楼
盘的售价为1 0 0 0 0元/平方
米，那么其中有2000元是买
地钱。

济南市国土资源部门统
计显示，去年土地供应 2 2 9
宗，其中居住与商服用地共
221宗，同比增长97 . 3%。从
全年的供应计划来看，2000

万平米的面积是 2 0 1 2年的
3 . 4倍。东部和西部是供应
主力，特别是西客站片区，
成为各大房企争夺的热土。
从成交来看，去年土地共成
交1 6 4宗，总计7 6 6 . 0 6万平
米。

去年的成交热潮延续到
了今年。1月份济南土地市
场异常活跃，短短一个月累
计成交45块土地，总成交金
额177 . 87亿元，这也创下了
有史以来最高的月成交纪
录。

省城资深地产评论人赵

鲁梁认为，原本在3月份才会
出现的交易高峰提前出现，
这与各大房企对市场的预期
有关。去年济南房地产市场
量价齐涨，不少房企都如期
甚至超额完成年度销售任
务，对今年的市场预期也很
是看好，急需拿地利于全年
的项目开发。

开发商拿地热情逐渐高
涨，也在带动土地价格上涨。
去年平均1944元/平米的楼
面地价同比出现了6 . 3%的
上涨。业内人士分析，地价的
上涨说明房价难以下降。

房子卖得不好，库存量
大，房企手上又缺钱，就会降
价走量，回笼资金。持续高库
存便是日前杭州个别楼盘突
然降价的重要原因。“库存量
是项目在取得预售证后累计
没有销售出去的房子，一般
来说，6个月的库存消化周期
是一个健康正常的状态。”济
南世联房地产顾问机构总经
理朱江说。

一定程度上，库存压力
如何也是判断目前济南房
价走势的一个重要维度。朱

江说，统计显示，去年济南
的库存量为 1 4 5万平方米，
主要以中大户型及远郊房
源为主。根据月均销售量计
算，济南的库存 3个月零 1 0
天能销售完，远低于平均消
化周期。

供需关系是影响房价的
核心因素。世联地产2013年
至2014年房地产市场年报统
计显示，去年济南商品房总
供应量为57389套(663 . 49万
平米)，新增供应量为48166
套(543 . 28万平米)，较2012

年 分 别 增 长 3 9 . 2 % 和
36 . 9%。从成交来看，去年全
年普通住宅共成交46221套
(518 . 44万平米)，成交率高
达7 7%以上，整体呈现供需
两旺的特点。

从成交的户型来看，仍
以刚性需求为主，两室和三
室的成交套数占总成交的
9 2%，面积占全年总成交的
8 8%。山东大学房地产研究
中心主任李铁岗说，济南市
场整体呈现供不应求，房价
下行的动力不足。

在楼市一片喊跌的舆论浪
潮中，济南的房价会不会跳水？
恐怕连假摔都很难出现。

先来看一下供应，房地产
调研机构统计显示，根据2013
年成交居住用地以及已确定入
市加推项目推算，预计今年将有
约650万平米以上的新增商品住
宅项目进入市场。再加上库存
量，今年全年的商品房供应量将
达800万平方米以上。这比去年
的供应量增加137万平米。

同时，在外来人口、省会效
应、产业聚集、城镇化等多重因
素的叠加影响下，需求旺度不
减。以外来人口为例，济南外来
人口的增长速度由2010年以前
的8万人/年，增长至近三年的
14万人/年，这无疑会增加有效
需求。

“当供应量明显大于需求
量时，这将带来明显的库存，库
存去化压力较大时，开发商涨
价的动力将明显降低。”朱江认
为，综合来看，今年济南房价将
稳中有升，但涨幅会收窄。

国家统计局统计显示，
2013年1月至12月，济南新房价
格同比上涨9 . 4%。世联地产分
析认为，今年房价涨幅低于
2013年，预计将在6%左右。不
过，业内人士称，这种分析是基
于面上情况的整体分析，具体到
片区和楼盘，情况肯定有区别。
除西客站片区外，华山片区、滨
河新区、工业北路、唐冶片区等
也将成为省城新的热点区域。

【信贷政策】 房企融资成本高，或助推房价

【土地供应】 1月成交45地块，拿地热情不减

【供求关系】 九成是刚需，3个多月就能清空库存

济南和青岛是省内的两个核
心城市，其房价走势是不是也将
趋同？

信贷政策方面，目前青岛大
部分银行房贷利率上浮，呈现收
紧状态。不过业内人士称，小微企
业的经营贷款要比个人房贷利润
高20%左右，房贷收紧是业务调
整，并不代表要停贷。

同时，信贷收紧与房价涨跌
还隔着“需求”这层窗户纸，青岛
链家地产市场研究部分析师殷天
逸认为，银行房贷影响购房者的
实际支付能力，但不影响购买需
求。以受商业贷款影响较为直接
的二手房为例，春节后青岛二手
房成交量逐渐回暖，2月17日至23

日成交量环比上涨7成多，只要房
贷政策不继续收紧，观望的需求
会陆续入市。

此外，公积金政策变动也将
会让不少观望者提前入市。青岛
公积金贷款将在3月10日实施新
政策，收紧贷款额度，不少人抓紧
置业，上周青岛新建住宅成交量
环比翻一番。

目前青岛的土地供应充足，
且土地价格依然上涨。数据显示，
今年1月青岛居住用地上市58宗，
占总供应量的55%，成交楼面地
价 1 6 1 3 元 / 平方米，环比上涨
37 . 8%。仅上周青岛就有6宗地块
挂牌出让，11宗地块成交，其中市
北区的两幅住宅用地溢价率都在
25%左右。殷天逸认为，开发商拿
地如此热情，说明资金充裕，房地
产行业并不存在资金问题。

太平洋不动产山东总部商业
地产部经理郝银广分析，青岛房
价涨幅虽不大，但一直稳中有升，
传言楼市全线崩盘不可靠。

本报记者 邱晓宇

济南

11个楼盘
没一个下跌

青岛

公积金贷款收紧
观望者提前入市

【综合预测】

房价稳中有升

但涨幅会收窄

延伸调查杭州楼盘降价将崩盘论推上舆论潮头，一些省内的购房者认为济南房价也会跳水，这虽是一种
良好期盼，可到底涨还是降，嘴上说恐怕不靠谱，得先搞清楚支撑房价一路上涨的幕后因素到底是
啥。供过于求还是供不应求？房地产商花了多少买地钱？银行的钱袋子有没有扎紧？

本报记者 喻雯 实习生 韩清 陈淑毓

26日上午，市民正在省城奥体西路一楼盘销售中心看房。 本报记者 喻雯 摄

济南目前的主要楼盘行情如
何？记者根据片区划分，选择了11

个楼盘，到实地走访调查。
26日上午，在济南奥体西路

万科城销售中心，前来看房的齐
鲁软件园白领袁先生说，“去年9

月份开盘前我就看过房子，清楚
地记得当时的均价在9650元/平
方米，半年不到，现在价格已经过
万了。”半年来，他看了化纤厂片
区的多个楼盘，从成交价格来看，
尚未看到降价的情况。

现场的一位置业顾问说，从
正月十五至今，周末的来访量在
50组至80组，平时十几组，一个月
200组左右，与去年10月下旬相
比，未现大的变动。“去年分四次
加推房源，平均每次涨一二百元，
预计新开盘价格在 1 0 5 0 0元左
右。”

济南西客站片区是济南商品
房供应的主力。记者走访的三家
楼盘，均价在7300元/平方米左
右，供应比较充足，未来都有加推
计划。房价多走“低开高走”线路，
每次加推都会有小幅上涨。

济南北部泺口片区是今年市
场上的“新秀”。为了抢占市场，绿
地梵尔赛公馆刚过元宵节就开始
认筹活动，600多套房子引来千余
购房者。

记者走访的省城东南西北中
共11个楼盘均表示，受济南供需
影响，不会降价，未来还会有小幅
上涨。

本报记者 喻雯

27日，青岛市南区一处楼盘正在建设。 本报记者 杨广帅 摄
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