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3月25日，上海、深圳陆续出台楼市新政，给前段时间的疯狂浇了一盆冷水，一线
城市的楼市降温是否会波及济南？“相比之下，济南楼市偏向理性，火热成交多是积累
需求的释放，房价虽一路喊涨，却走势平稳，三四线城市去库存依然是大目标。”业内
地产人士表示。

是否还记得去年的股市，沉
寂之后的上涨，让多少人挥金入
市，尝到甜头又继续加码，可就在
大家热血澎湃的时候，股灾就突
然降临，倾家荡产的案例比比皆
是。这正是大部分人在利益的驱
使下盲目“买涨不买跌”的后果，
相比股市的风险，楼市投资的风
险可能小一些，但是对于那些并
无刚性需求或刚改需求的购房者
来说，眼见楼市涨价就怕错失投
资良机，一股脑地跟风买房并非
理智之举。

近几年，“楼市泡沫”这个词
可能大家都听得少一些，楼市的
沉寂似乎让人们忘却了曾经的楼
市有泡沫之隐患，尤其一些三四
线城市，还处于楼市泡沫打破之
后的调整期，当时泡沫的形成跟
无良开发商哄抬价格有关，也与
购房者不能理性购房盲目“买涨
不买跌”有关。

楼市价格的走向，根本还是
由市场的供求关系决定，库存过
剩下的市场繁荣只能是虚假的繁
荣，一段时期内的需求增长不能
看作是市场供求紧张。

就济南而言，年后的楼市也
有了明显的升温，各家开发商涨
价的势头都比较强烈，对市场也
是信心满满。此时购房者乱了
阵脚，准备下半年买房的，可能
现在就出手买房了，有些闲钱
不知该干什么的果断入市买房
了。记者看来，有需求买房固然
是天经地义，然而买房仍然要
理性分析：开发商以及楼盘的
品质是否有保障、户型配套是
否符合自己的需求、价格是否
在 自 己 合 理 承 受 范 围 之 内 等
等。不建议仅仅看哪个楼盘涨
价快就盲目出手买房。

有专家也曾担心，短短几个
月楼市过快的上涨，是否过分透
支了未来一段时间的楼市需求，
而这可能给房地产市场造成不良
影响。因此，楼市买卖双方均需要
理性看待市场，开发商要推售符
合产品性价比的房源，一味提价
透支了房价骑虎难下，而购房者
也不能够盲目“买涨”，更需从自
身实际情况出发，充分考量，理性
置业。

(楼市记者 葛未斌)

年初，与越来越火爆的一二
线城市楼市相比，部分三四线城
市楼市却面临着依然卖不动的困
局。根据国家统计局发布的1、2月
份70大中城市新建商品住宅价格
变动情况。山东省纳入统计的青
岛、济南、烟台和济宁四个城市
中，只有济宁新房价格连续两月
环比下跌。

“像济宁、潍坊等城市库存面
积较大，虽然有政策利好，但受供
需关系的影响，整体房价回调的
可能性不大。”主要代理地市楼盘
的操盘手刘先生告诉记者，虽然
房价上涨不大，但是年后的楼市
需求还是被新政给调动起来了，
像其代理的楼盘，甚至还出现了
客户整夜排队买房的局面。

而在3月16日，邹城出台了购
房新政：城区规划区内购买新建
商品房，可享政府给予的补贴100

元/平米的奖励，鼓励购房者购
房。这样针对地市楼市出台的具
体政策，在山东也尚属首次。在新
政出台后，不少邹城的开发商和
楼盘营销人员看到了新机会，不
少楼盘决定加推，而营销人员也
开始依次询问和鼓动累积客户。

“出台新政肯定是有利于去
库存的，而现在三四线城市也开
始转变策略。因为购房门槛的降
低，很多楼盘开始将乡镇购房群

体定位成新主力。”刘先生称，年
后楼盘已经吸引了不少乡镇人群
的购买，像他们整夜排队买房的
客户，就多属于乡镇。而在刘先生
眼里，这一轮国家出台的去库存
政策，虽然引发了一些一二线城
市房价的上涨，但是对于库存积
压严重的三四线城市，还是非常
有效果的，目前的楼市政策已经
调动了部分人的购房热情。

据了解，目前山东的三四线
城市也出现了分化，像主要劳动
力输出的城区或者地市，虽然有
新政出台，但是房价依然下降。但
是像滕州、临沂等地市的部分区
域，房价却出现了小幅上涨。“这
也与各地市的城市吸引力有关，
像临沂、滕州等有些区域规划较
好，经济实力较强，不少外出人员
也愿意回家返乡置业，这也带动
了部分三四线城市的购房需求。
房价稍有回涨的可能性较大。”

对于“三四线城市房价是否
会高空跳水”的问题，刘先生则称
可能性不大，毕竟政策利好摆在
那里，而也因为政策利好，大部分
三四线城市库存已有所回调，因
此至少在半年内，人们对三四线
城市购房仍会抱有热情。

(楼市记者 陈晓翠
刘亚伟 韦超婷)

3月25日，上海市政府召开新
闻发布会出台楼市新政：二套普通
房首付不低于五成；二套非普通房
首付不低于七成；非本市户籍居民
家庭购房缴纳个税或者社保年限，
由累计2年调整为连续缴纳满5年以
上。

当晚11点左右，深圳发布《关
于完善住房保障体系促进房地产市
场平稳健康发展的意见》，规定非
本地户口购房社保由1年改为3年，
限购一套房；购二套房或近两年内
有房贷纪录的，首付最低四成。

春节后，受系列楼市利好政策
影响，购房需求空前高涨，北、

上、广、深一线城市更是出现房价
暴涨局面。“一线城市楼市过热，
房价暴涨容易引发系列问题，及时
出台政策不足为奇。”业内一地产
人士表示。“不可否定的是，一线
城市因土地稀缺，房价高的地段更
是寸土寸金，虽有新政出台，房价
出现大跌的可能性不大。”济南某
房企营销总监告诉记者。

随着上海、深圳等陆续出台
新政对楼市进行调控，是否会进
一步波及其他城市，作为济南是
否也会有新政出台。“相较于北
上广深，济南楼市相对理性，春
节后的购房热情多是累积需求的

释放，以及首付款降低、契税减
少、公积金贷款额度上调等政策
利好导致的结果，目前大目标还
是去库存，个人认为济南暂时不
会出台调控措施。”济南某代理
公司策划经理许萍表示。

“房企新盘的扎堆入市，让楼
市有些疯狂，虽然没有出台新政的
苗头，但不得不提的是目前各楼盘
到访较前段时间明显减少，蓄客并
不理想。楼市需求被提前透支，如
果下半年需求不足，为完成年度任
务，不排除有开发商会再次降价促
销。”济南一房企销售负责人表
示。

虽然一二线城市楼市降温，但
济南楼市的反应并不算强烈。“济
南西部的房子涨幅比较平稳，如果
是购买改善型住房先不用着急。”
家住济南阳光100的宋楠说，去年
家里又添了一位新成员，近半年的
时间他一直在看房，准备购置一套
四室的大户型。宋楠认为，受楼市
新政的影响，阳光100的二手房在
春节过后每平方米价格的确涨了
400-500元，但是上个星期又跌了
回去。涨幅比较大的还是集中在东
部区域以及热点区域，比如重点小

学的学区房、济南CBD周边的二手
房等，普通区域的房子尽管有涨
幅，但是并不离谱。

一位房产中介人员说，济南二
手房交易价格在今年2月底达到“峰
值”，近期又开始回落到春节前的价
格。以阳光100社区一套154メ的改
善房源为例，去年底价格为10800元
/メ，春节后最高飙到11200元/メ，
现在又回到原来的价格。主要原因
还是房价飙高后，房源无人问津，一
些业主主动调低了价格。

宋楠说，在阳光100附近正在

开发的一家新楼盘，去年开盘价格
是13900元/メ，今年置业顾问对外
的销售说辞是“每周每平方米涨30

元，房价不断上调。”他认为这种销
售手法，也给购房者一些压迫感，但
从涨价幅度来看，并不算太离谱，还
在可以接受的心理预期内。

有业内人士表示，一二线城市
的楼市火爆，导致济南的“卖方”
对房价攀升存在较高的预期，不少
开发商也加入到“每天喊涨”的涨
价大军中，但也出现了不少楼盘
“有价无市”。
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