
““强强心心针针””催催销销量量，，药药效效没没了了可可咋咋办办
三四线城市借政策去库存，躁动后量价趋稳

受降利率、降税、调整首付比例、放宽公贷甚至是购房直接发
补贴等系列楼市新政刺激，今年上半年，山东各市楼市回温明显。
不过进入5月以来，有城市房地产交易已经出现“拐点”。

本报记者 黄广华 于伟
秦雪丽 周锦江 贺莹莹
见习记者 焦兰青

强心针打上
成交呼呼涨

小巩是济宁城区一家房
产公司中介，干了一年多。从
今年2月份以来，二手房市场
回温，让小巩感受明显。“客
户都带不过来，一天少说得有
三四个客户，一月下来成交三
四套房子。”

“春节以来，二手房交易市
场一直很活跃，尤以3月份最为
明显，当时城区二手房一天过
户量有40套左右，现在有所趋
缓，成交量少了二成。”济宁市
房产交易中心有关工作人员介
绍，国家刺激楼市政策频出，带
动二手房市场走势趋强，虽然
现在有所趋缓，但相比去年同
期，上半年城区二手房交易量
仍增长30%以上。

“过去的一年，购房族都
盼着价格会降，等待救市政策
出台，随着一系列利好政策的
出台，这积压的刚需量逐步得
到释放。”国家统计局济宁调
查队专项科的一工作人员分
析说，当时，一线大城市房价
持续走强，这种态势起到带动
作用，济宁难免也会出现跟涨
的局面。在房价上涨的催促声
中，进一步加速了买房者的购
房步伐。

烟台市的一些房产商，也
感受到今年上半年日子很好
过。“今年3月份以来，明显感觉
销量增高，无论是来访人还是
销售数据都有大幅增长。”烟台
高新区力高阳光海岸售楼处一
位工作人员介绍。

2月份，央行对于个人住房
贷款政策作出了新规定，在不
限购城市执行“首套房贷款首
付最低20%”，目前烟台已有多
家银行执行新政，利率折扣也
随之放宽。据同策咨询数据显
示：2016年上半年，烟台商品房
成交21127套，同比2015年上半
年上涨28 . 0%，成交213万㎡、

146亿元，这是一个烟台历史上
“最好的上半年”，半年度成交
量创历史新高。

在德州，“强心针”的效
果更为明显。2月22日起，德
州执行个人住房交易税收新
政，下调契税税率、扩大营业
税优惠范围。新政落地后，德
州 二 手 房 交 易 成 交 明 显 活
跃。仅一个月后，二手住房4
月 份 成 交 同 比 去 年 增 长
83 . 53%。

需求集中释放后
“小阳春”过去了

和过去的3、4、5月相比，
进入 6 月份后，小巩轻松不
少。

“看房的人少了，房东也
有所观望，现在一天平均下来
带一个客户，一月成交一套房
子。”在小巩看来，天气转热，
看房人少了不少，而六七月份
又是传统淡季，房东观望情绪
渐浓，现在二手房市场整体有
所回落。

在一轮轮新政刺激下，刚
性需求得到集中释放，二手房
市场放缓，而这种变化，在新建
商品房上表现更为明显。

“现在价格涨幅在放缓，
来售楼处看房的人数少了，成
交量也随之减少。”济宁城区
一家楼盘负责人史谦介绍，进
入5月份以来，济宁楼市整体
就有所放缓。

“目前来看，3月份是济
宁楼市销售量激增的开始之
月。”济宁城区一家楼盘的营
销总监朱皞说。

在史谦看来，一系列新政
刺激，让刚需得到集中释放，给
济宁楼市带来一个“小阳春”。
可随着新政效应弱化，刚需被
满足，济宁楼市难免进入平淡
期。

据济宁市房产交易中心
的数据显示，受春节因素影
响，1月、2月，济宁城区新建
商品房网签量明显少于3月，
3月份网签量为2528套，4月
份3110套，5月份2615套，6月
份只有2269套。

房子卖得快
可是价格“纹丝不动”

同策数据显示，烟台2015
年上半年销售商品房总面积
165 . 3万平方米，总金额114 . 7
亿元，均价6937元/平方，而
2016年上半年销售总面积213
万平方米，总金额146 . 2亿元，
均价6858元/平方。波动不到
100元，虽然今年上半年比去年
同期销售面积增加，但是均价
却出现了下降。

据国家统计局发布的70
个大中城市住宅销售价格数
据显示，今年以来，济宁房价
波动很小，新建商品住宅环比
价格增幅最高在二三月份，随
后价格上涨趋势逐渐放缓，涨
幅不断收窄。

受春节因素影响，济宁1月
新建商品住宅价格均延续2015
年底小幅下跌态势，环比下跌
0 . 1%；到了2月份，济宁新建商
品住宅价格环比增幅明显，环
比上涨0 . 2%；3月份同样延续
了2月份增幅态势，新建商品住
宅价格环比上涨0 . 2%，回暖趋
势走强；到了4月，济宁新建商
品住宅价格环比上涨0 . 1%，与
上月环比增幅0 . 2%相比，价格
上涨趋势有所放缓；到了5月，
济宁新建商品住宅价格环比持

平，涨幅进一步收窄。
“国家还没公布6月份大

中城市房价数据，从目前来
看，济宁房价不会有太大波
动 ，还 将 延 续 这 种 平 稳 态
势。”国家统计局济宁调查队
专项科有关工作人员说。

高库存压力下
“好房源”毫无压力

虽然各地库存量大，不过，
一些好房源还是“抢手货”，那
么，什么房子才是好房源？

“现在二手房市场整体回
落，好房源仍受追捧。”房产中
介小巩说。

“学区房无疑是最重要的
因素，尤其是靠近学区的二手
房子最好卖。”根据地理位置、
配套等因素，小巩把好房源划
分了三个层次。“学区房无疑是
最重要因素，靠近学区的最好
卖，其次是临近商业街，再者就
是临近广场、花园。”小巩说，这
三个要素都具备的房源依然热
卖，尤其学区房，价格仍有缓慢
趋涨态势，只是相比三四月份，
涨势已不那么明显。

“比如警韵之家小区，属于
济宁市实验小学的学区房，二
手房的价格每平方米在6000元
以上，房产证还没下来，需要全
款付，现在也基本上没有房源

了。”小巩说。
在潍坊，也有上述表现。

潍坊政府工作报告中提到，潍
坊城乡人均住房面积分别达
到41 . 5㎡和41㎡，从统计数
据来看，一个家庭平均一套房
子已经绰绰有余了。“但潍坊
人不缺房子，缺好房子！”有
业内人士指出，因为历史、收
入等各种原因，潍坊的土地供
应量一度有些过量，不少本土
家庭拥有多套房子，但潍坊好
房子真不多。

不少70后、80后群体已经
三四十岁，也到了换房子的时
候，之前购买的房子，或配套或
设计都已经有些落后。因此，在
潍坊房地产业内有一个共识，
就是造好房子、造大房子以迎
合新兴的改善性需求市场。

在潍坊拥有数十家楼盘项
目开发销售体量的恒信集团董
事长张玉强说，作为潍坊人，我
们更关注潍坊房地产市场前景
怎样，对此不同的人有不同的
见解。总体上来讲，我认为作为
一个三线城市，潍坊楼市未来
走势就像春天的气候，呈现温
暖、温和、长期上涨的趋势，但
会呈现区域分化、业态分化、品
质分化、主题分化的现象，不同
楼盘、同一楼盘的不同业态也
会出现冷热不均的情况，这是
由市场需求决定的。
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■楼市半年考·观望又起

在烟台城区一楼盘，不少市民前来看房，销售商的广告上打着“利好政策放大招”。 本报记者 秦雪丽 摄
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