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供应量缓慢上升
但仍存在不确定性

在12层才能拿预售证的
政策之下，开发商开发产品
的周期大大增加，因此今年
上 半 年 济 南 楼 市 供 应 量 偏
少 ， 供 求 关 系 一 度 非 常 紧
张。合富辉煌山东公司副总
经理许传明预测，接下来济
南楼市供应比以往会有所放
大，所以供求关系比上半年放
缓，呈现宽松的市场环境。“今
年剩下四个月济南市场的供
应，主要来源于去年开工的新
项目的入市，今年上半年很多
项目在赶节点，施工进度也会
跟上。不过，总体来看比去年
还是有一定减少，仍然会维持
一个紧张度。”他说。

世联济南总经理吴庆也
分析道，今年下半年，一些
项目供应的节奏放缓了，下
半年该供应的有的拖到了明
年，还有的项目零散开盘，
都 让 市 场 的 供 应 量 较 为 紧
张。而从需求端来看，土拍
将市场的观望情绪打破了，
很多人依然着急买房，好多
项目都积累了许多客户。

山东财经大学山东省房
地产业发展研究中心副主任
孙大海认为，市场在慢慢恢
复供应，库存会慢慢恢复到
八个月的水平，不过具体供
应量情况，还得看开发商年
底的任务完成情况。“开发
企业减任务或者加任务，都会
对供应产生影响，加之今年原
材料上涨厉害，部分开发商资
金链紧张，导致开发进度有受
影响，所以供应量存在一定的
不确定性。”孙大海说。

调控继续
价格维持稳定

虽然今年市场供求关系
紧张，但是业内人士普遍认
为，房价的变化，不仅仅受
制于供求关系，还受到政府
调 控 的 影 响 。 因 此 总 体 来
看，房价将处在一个较为稳
定的阶段。

孙大海认为，从市场情
况看，调控政策短时间内不
会取消，如果市场出现大幅
波动，也不排除继续加码的
可能性。因此在政府的严格
调控之下，济南楼市价格不
会 涨 太 多 ， 因 为 限 价 政 策

下，政府不会给太多空间。
“很多高价拿地的开发商，
楼盘入市后如果申报价格高
于政府指导价，也很难拿到
预售证。”他说。宏观调控
政策，应该在上坡的时候给
油，下坡时候刹车，目前济
南的主要矛盾是供需矛盾突
出，需求比较旺盛，需要抑
制投资，还是需要踩刹车。

“接下来供求紧张得到缓
解，再考虑到货币政策、调
控政策等，下半年房价达到
一个顶点后就不会继续上涨
了，维持一个相对稳定的态
势。”许传明说。

许传明说，这次济南的
调控政策，是历年房地产调控
中最有针对性的，效能效果最
为直接的，有效抑制了房价的
过快上涨。“只要保持调控政
策，就会对楼市价格有非常明
显的作用，济南房价会处于一
个相对平稳和缓的周期。”许
传明说。

“从微观成交上看，房价
是一直涨，但是随着今年成交
结构变化调整，总体价格稳
定。去年成交的多是高价产
品，今年没那么多高端产品，
所以相对比较平稳。”许传明
分析道。

刚需推荐东部、北部
改善到南部、CBD周边

置业时的区域选择也是
购房者十分关心的话题。许
传 明 表 示 ， 从 居 住 角 度 来
讲，购房者要考虑交通半径
和生活半径，根据生活重心
所在地进行置业。不过，如
果是考虑到投资的需求，则
可以考虑更加个性化的选择。

“如果考虑远期的升值，那么
可以在远离市中心的新区买
房；如果考虑短期的租金收
益，那么就要选择相对成熟
的小区了。”许传明说。

具体到片区和楼盘，吴
庆建议，刚需购房者可以考
虑唐冶片区和工业北附近。
“工业北供应量会大一点，

其次是二环北片区，加州启
城、海信九麓府、滨河左岸
等项目，供应多，价格也不
高。” 吴庆说。

对于改善性的客户来说，
选择度会更宽一点。“CBD附
近、南部的几个项目，价格在
两万左右，都可以考虑。”吴庆
说。这些属于比较高端的项
目，单价高，总价高，开盘后区
去化率一般，可供购房者挑选
的余地较大。

不过，对于想在西部置
业的购房者来说，西部可选
择的余地不大。“西客站附
近的项目很多已经卖光了，
而 且 未 来 没 有 居 住 用 地 出
让，只剩商业用地了，选择
余地不大。”吴庆说。

改善性需求占比增大
三室以上接受度高

随着市场的发展，楼市
的 产 品 类 型 也 不 断 推 陈 出
新 ， 比 如 两 代 居 、 被 动 房
等。也有购房者询问，近期
户籍政策调整，90平米落户
标准取消，是否也会给楼市
产品带来一些变化呢？

许传明说，虽然户籍制
度改革了，但是90平以下的
产品已经较少。“从近几年的
成交结构分析，改善性产品占
得比重越来越高，刚需产品的
比重下降。一方面是因为国家
的人口政策的调整，放开二
胎；二是与济南开发周期相适
应的，七八年前买两房的居
民，收入提高，已经到了改善
居住的条件。”许传明说。

因此，从两年前，改善
性产品的比重在整个的整体
房地产越来越高，表现为两
室产品接受度越来越低，三
室及以上的产品热销。“因
为两室对应的家庭结构就是
三口之家，人口政策的调整
后，夫妻俩养育两个孩子的
概率很大。”许传明说。因
此有的小区甚至出现了纯三
室产品，这成为楼市未来的
趋势。 记者 魏新丽

首套房利率普遍上调
二手房贷款上浮10%-20%

记者通过调查得知，
济南市多家银行已开始上
调首套房房贷利率，上调
幅度5%-10%不等。在二手
房交易市场，济南已有多
家银行上调了二手房的房
贷利率，上浮10%-20%。

据了解，根据二手房购
房者申请人的资质，幅度有
所不同。国有企事业单位申
请人在10%-15%，一般申请
人为15%-20%，具体到每个
银行，还会略有不同。其中
农行上浮10%，建行、光大银
行、齐鲁银行上浮5%。

据多位近期贷款买房
的刚需购房者反映，银行
信贷一步步收紧，房贷放
款时间也明显延长，首套
房贷款利率从能享受的8 . 5
折优惠，到后来9 . 5折，紧
接着多数银行折扣取消，
只能执行基准利率，而现
在，利率还上浮了1 . 1倍。

“还款压力大太多了，
感觉每个月挣的钱都是为
了还贷款，”市民齐先生向
记者说到，他从几个月前就
开始看房，同时也打听了房
贷要做利率调整，只是没想
到调整的频率和幅度这么
大。“赶紧凑够了50万首付，
看好了一套面积100平方米
的房子，需要贷款100万，30
年还清，如果半年前买能享
受8 . 5折的时候，利息也就
是75万，现在利率上浮1 . 1
倍，每个月月供就涨了800
多。”齐先生说，他月收入
7000元左右，现在每个月都
要还5600元左右的房贷，压
力颇大。此外，二手房房贷
利率的上调，也让转战二手
房市场的购房者面临尴尬
局面。

利率上浮还将持续
银行放贷规模管制

针对目前刚需族需要
贷款买房的情况，利率上调
后，“刚需族可能真的要退
出这个市场了，而且已背负
高利率贷款的购房者，月收
入基本都还贷了，其余的消
费支出也会减少，对整个消
费市场都是有影响的。”山
东财经大学当代金融研究
所所长陈华告诉记者。

不仅如此，有知情人士
透露，现在银行基准利率
上浮，房贷需求不减，放
款速度缓慢，有时候需要
找 人 托 关 系 才 能 办 到 贷
款，甚至还滋生了黑市交
易，还有一些必须通过中
介来办理贷款的情况。

在业内人士看来，房
贷利率已进入上行通道，
水涨船高已成定局。随着
流动性收缩、银行负债成
本上升，资产收益下行导
致 银 行 的 收 入 及 利 润 承
压。在这样的情况下，再
加上信贷额度的限制，银行
逐步减弱房贷折扣、提高房
贷利率就成为必然选择，预
计此后几个月，房贷利率仍
然会保持上行趋势。

陈华表示，目前这种
房贷紧缩情况主要是银行
在 房 贷 这 部 分 的 规 模 管
制 ， “ 落 脚 点 ” 还 是 限
购，将来银行只有提高放
贷规模才能对刚需购房者
的误伤减少，但是利率的
上涨还是会将多数刚需族
挡在门外。如何让真正想
买房的人有地方住，就需
要政府供地来建保障房，
公租房，刚需族不用硬着
头皮买房了，楼市的热度
就会降了。

见习记者 赵夏晔

楼市年内供应量上升

济济南南房房价价进进入入和和缓缓通通道道

银行贷款利率大幅收紧

刚刚需需买买房房成成本本提提高高

从去年10月起，济南
楼市调控逐渐加码，直
到今年4月20日，最严限
购令出台，楼市也正式
进入限价、限售、限购、
限地价的“四限时代”。

传统的楼市旺季
“金九银十”即将到
来，在限购政策将持续
的背景之下，2017年最
后四个月的楼市将走向
何方？购房者应该如何
应对市场的种种变化？
为了解答这些问题，记
者采访了多位专家学
者，从专业的角度，结
合市场实际情况，为购
房者全面解析。

未来四个月，济南楼市供需矛盾得以缓解。
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