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进入9月份，济南
楼市迎来了传统意义
上的“金九银十”，
供应量四面开花，多
热点区域楼盘纷纷入
市。值得一提的是，
去年拿地成本较高的
房企项目也在今年四
季度集中入市。持续
的 楼 市 调 控 之 下 ，
“特惠房”、“降价
房”、“优惠促销”
等字眼浮出水面。接
下来房价是否下降？
市场走向何方？记者
采访了业内学者、专
家，就济南楼市走向
进行了解读。

山东大学经济学院副院长、房地产研究中心主任李铁岗：

宏宏观观政政策策环环境境影影响响房房地地产产市市场场走走向向
就上半年情况来看，整个房地产市场

还是相对稳定的。一线城市出现价格回调
的现象，二线城市的价格增长相对快一
点，而三线城市的房地产市场就有些偏
冷。全国房地产市场现在是处于观望以及
下降的趋势。济南是处在二线城市中相对
比较热的状态。但是整个房地产市场也很
难摆脱宏观环境的制约和走向。

对于济南市场来说，现在这种状态相
对而言是比较好的，这也是多年来房地产

市场调控作用的结果。通过政策的调控，
房地产市场处于相对稳定甚至下降的趋
势。这种状态对于济南来说是比较好的，
既抑制了房价的上涨，也形成了相对稳定
的发展趋势。

接下来的市场情况基本也与上半年差
不多，应该不会再出什么比较大的政策。
对于购房者来说，在宏观经济和市场调控
的背景下，购房者应该时时保持一个理性
的消费状态，没有必要做过多的投资。

山东财经大学山东省房地产业发展研究中心主任孙大海：

规规模模房房企企供供应应量量占占大大头头，，市市场场集集中中程程度度高高
针对上半年土地市场运行的情况，孙

大海介绍说，2018年上半年，济南房地产
市场成交规模保持稳定，2018年上半年商
品房成交面积为684 . 7万㎡，与去年同期
基本持平。

2018年上半年，济南楼市呈现出集中
化的倾向，例如，历城区新增供应住宅
186 . 0万㎡，占比47%，其中供应最大的
是中海华山珑城，供应49 . 7万㎡，占全区
供应面积的26 . 7%。

孙大海介绍说，2018年上半年济南商
品房网签企业数量203个，商品住宅网签
企业数量152个，较2017年分别减少14个
和17个；商品房网签项目395个，商品住
宅网签项目255个，较2017年分别减少25

个和50个。“这主要因为在近年持续调控
的背景下，部分中小房地产企业资金实
力、土地储备和持续开发能力不足，随着
项目售罄而逐渐退出房地产市场。”孙大
海说。

孙大海认为，企业和项目数量的缩减
在一定程度上弱化了市场的竞争度，因此
保证房地产市场的有效供应，实现供求平
衡，不但需要保持面积量的持续增加，企业
和项目数量也要相应增长。

“在调控环境下，规模房企依托品牌、
产品等优势，逆势仍有良好表现。但市场
集中度过高也须引起政府相关部门的关注
和警惕，这会导致市场竞争不足，进而影
响市场的公平和稳定发展。”孙大海说。

世联行山东区域总经理朱江：

从从““人人抢抢房房””到到““房房抢抢人人””，，房房价价进进入入下下行行通通道道
对于下半年济南楼市的情况，朱江认

为在价格方面，从去年开始，地价就一直在
涨，推出来的新盘价格也会相应的高一些。
不过，在现在的大环境之下，他认为未来房
地产市场的销售情况逐渐会趋于平稳，“开
盘即清”的情况不会再出现了，购房者观望
情绪增加，房子供应量增加，市场也会逐渐
地回归理性。

朱江说，进入7月份以来，尤其是7月31
日中央下发了抑制房价上涨的文件之后，
市场预期变了。预期产生逆转，市场逻辑变
化，让房地产市场开始降温售楼处上门的
客户少了，购房者的买房急迫性也下降了，
再加上供应量的增加，很多开发商便开始
着急蓄客，所以会搞一些促销手段。

“从人抢房到房抢人，房价进入了下行
通道。”朱江说。

未来房地产市场的销售情况逐渐会趋
于平稳，“开盘即清”的情况应该不会出现

了，购房者观望情绪增加，房子供应量增
加，市场也会逐渐地回归理性。

而政府的贷款政策收紧、采暖季停工
令等一系列政策出台后，很多开发商会面
临资金紧张的问题，在这种情况下开发商
只能加速卖房子，加速回款，促销手段多
样。像近期章丘、济阳的房价就有所下降。

朱江认为，对于销售情况来说，并不是
大型开发商会比小开发商好，只能说是跟
企业的经营理念有关。比如某开发商去年
拿了一堆地王，这种激进的扩张可能就会
存在很多问题，包括现在很多土地流拍的
现象，这种冷却会持续一段时间，房价也会
相应的下降。

在供求区域方面，朱江说供求区域的
分布也是不平衡的：“上半年的供应量也不
算少，但是和去年相比还是下降了不少。后
续章丘和唐冶的供应量相较于主城区以及
汉峪、CBD来说会少一些。”他说。

房拓信息技术有限公司执行董事陶晓智：

购购房房者者进进入入观观望望期期
在买房的过程中，很多人只关心价格、

地段和生活配套等情况，很少有人询问小
区的容积率是多少。在陶晓智看来，对于住
户来说，容积率和绿化率直接影响到居住
的舒适度，对房产商而言，容积率决定地价
成本在房屋中所占的比例，既影响到房产
商的利润，也影响到房价。

容积率和土地供应之间也存在相应的
联系。“我们不能单纯看土地供应多少，因
为土地在供应时容积率也会相应提高，可
售住宅的面积就会增加，这样的话就更能
看出市场的供求关系。”陶晓智说。

在新建商品住宅面积段供求结构上，数
据显示，上半年供应方面90-110㎡刚需产
品、110-130㎡刚改产品、130-144㎡和144-
180㎡的改善产品供应量较大，分别为94 . 0

万㎡、133 . 8万㎡、80 . 5万㎡、56 . 4万㎡。
“现在120-140㎡是主流户型，不过下

一步的主流需求面积会相对偏小，因为单
价太高，面积越大总价就越高，很多人负担
不起。在上半年，刚需客户被消化地差不多
了，伴随着相关的政策，买房子的人也不那
么着急了，大家总觉得房价会降，所以观望
的心态很高。”陶晓智说。

对于持观望状态的购房者们，陶晓智
说：“现在房价已经挺高的了，购买者在买
房时确实应该多考虑房屋的质量、品牌等
方面，但是十全十美的楼盘是不可能存在
的，我建议购房者可以把自己最在乎的因
素依次排下来，如果某个楼盘满足两个以
上你在乎的因素，那就可以出手了，如果因
为太纠结而错过买房时机就得不偿失了。”

本报记者 孙慧丽
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