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房价保持增长态势

2013年下半年，随着山东省一圈一带规划的出台，省会城市经济
圈效应显现，对济南的房地产走势产生了一定的影响。从经济学原理
的角度来讲，几个城市形成都市圈以后，会产生两个重要的作用。第
一，城市经济圈会整体具备一个区域经济的功能，对整体房价的上升
有一定作用，例如长三角、珠三角。第二，区域之间房价本身就存在
着不均等，如果区域经济圈建立之后，交通更加便利，各种因素更均
衡，区域低的也会逐渐上升，形成相对均等的一个过程。

2014年，如果没有大的经济衰退与危机，房价至少与国民经济保
持一个增长状态，甚至比国民经济增长还要快的一点，与2013年差别

不大，大约在8%-10%。许多人买房只关注房价高低，其实房子的消费
是受各种因素影响的。第一是价格，第二是消费能力。买房取决于个
人的支付能力。有的年轻人因为买房，造成许多债务负担，这就不合
适买房。人有一个缺陷，始终认为自己要占一个最便宜的东西，但便
宜的东西里面也有一些不利的因素，支付能力不够时不需要捡这个便
宜。

支付能力包含着价格和收入两个因素，要根据这个去判断什么时
候合适买房。第二，取决于房子是否适合完全取决于个人，我的房子
离办公地点近，我觉得每天就很幸福，几分钟上班，这种方便，是什
么都替代不了的，这是综合的因素，不能单独从房价的高低来判断。
有的人认为，买个房子升值潜力大，而把方便性、居住不顾，但是，
我认为买房要以居住为先，以投资为次。

感受2014

2014年过去一周多了，不久也会成为历史。因此，在此处感受一
下2014年济南的房地产市场就会有另一种的风景感。

记得有一位名人讲过这样一段话：正在发生的历史是主动和被动
的行为，是穿过当前发生的事情，而当前又是由未来决定的，未来又
是由过去决定的。这段话好像是一个圈圈，但这是一个发展的圈圈。

忆一下不久的过往，我们能够看到什么？远一点的是济南东部的
全运会，使济南东部的房地产市场有了一种速度感，仿佛半宿之间雄
起了一片新的天际线，济南的发展有了新的质感。近一点的是济南的

十艺节，使济南西部的房地产市场有了提速感，仿佛是后半宿的那短
暂的时间中，一个伟岸的西部新城坐落在我们的目光里。

循着“当前是由未来决定的”的思想，我们一眼看过去的是什
么？

省会都市圈的加紧构建，这意味着济南集聚能力在增强。城市空
间的扩大；轨道交通项目正在加以实施，这意味着时空的压缩——— 在
济南城市任意的一个点上，生活都具有了方便性；2015年，号称历史
学界的“奥林匹克运动会”——— 第22届国际历史科学大会将在济南举
行，这意味着济南的城市价值的增长驶上了快车道；东北西北部湿地
公园的规划，小清河二期改造的实施等等，让济南以泉水文化的名义
在生态之路上阔步前行。

楼市看涨趋势明显

2014年济南市城市发展迎来新契机，房地产市场看涨趋势明显。
2013年，济南市城市发展已经开始进入快速发展阶段，城镇化发

展由速度扩张向质量提升转型，随着“一圈一带”城市发展战略的制
定和逐步实施、以济南为核心的城际轨道交通的建设，以及济南城市
自身“东拓、西进、南控、北跨、中优”空间战略的实施和完善，
2014年济南市将迎来城市发展的新契机。未来随着济南省会城市群经
济圈的建设，区域内资源配置将日益优化，人口流动更加合理，济南
作为省会城市的城市首位度、辐射带动能力将不断增强，未来发展增
速或将超过青岛，成为山东省的龙头城市。

2014年，借着城市快速发展的东风，济南市房地产市场看涨趋势
明显。看涨表现在商品住宅的供应量、成交量、成交价格三个方面：
从商品住宅供应方面看，2014年商品住宅供应量将继续增长，全年供
应量将保持在850万-900万メ，环比增幅为10%-15%。根据2012-2013年
土地成交情况来看，未来将有大量住宅项目入市，对商品住宅的供应
量形成有力的支撑。从商品住宅成交方面来看，2014年商品住宅成交
量继续攀高，成交面积将维持在700万-750万メ，增幅在10%左右。济
南市商品住宅的主力客群以刚需、首改为主。

从商品住宅成交价格方面来看，预计2014年商品住宅成交价格将
在平稳中小幅上行，上行空间为5%左右，年度成交均价维持在8300-
8500元/メ。届时，济南市商品住宅销售金额将有望突破600亿元。

供需两旺 同台共荣

据中原市场数据库数据统计，2013年济南土地市场供应峰值出现在
西客站片区、高新奥体片区、花园路化纤厂片区，万科、保利、恒大、绿地、
中海、龙湖、鑫苑、高速等国内及省内一线房企三区内竞相摘地。

2014年济南西部新城各项配套建设工作将进一步深入开展，西客站
片区、长清区域楼市将持续升温。二环西路高架桥的开通，拉近了城市东
西距离；轨道交通R1线的规划，大大缩短了济南西部到长清区的时间距
离。据中原数据库统计，2013年下半年济南西部新城成交量明显增加，环

比上半年上涨45%；长清片区2013成交量突破6000套，比去年全年增长
83%。

济南楼市热点区域花园路化纤厂片区，2014年将呈现供需两旺，莱
钢、万科、保利等项目将密集推货，各房企大盘同台共荣，共同催熟板块。
济南作为全国省会城市，整体房价较国内同等规模省份省会城市来比，
相对较低。从全国范围内来看，济南房地产市场尚属蓝海领域；随着一线
房企的大量入驻，济南老百姓对居住品质的追求将大幅提升，企业凭借
其产品创新能力将获得更快的增长；同时外来一线房企有力带动本土中
小房企优化升级、共同提升、同台共荣，有利于将济南建设成为更加现代
化的发达都市。

济南进入“持续扩容期”和“加速分化期”

2013年济南房地产市场进入“分化时代”，而且2014会进入“加
速分化期”，主要体现在几个方面。

一是市场进入品牌“寡头时代”，聚集效应更加明显，排名前10

的开发公司商品住宅成交总面积达335万平米，占到了2013年济南总体
市场成交量的53 . 7%，市场聚集效应更为明显。

二是区域也进入“分化时代”，奥体周围随着土地的稀缺，成为
名副其实的高端居住板块。而西客站和工业北路板块成为继唐冶邢村
板块之后的新热点区域。高铁西站的建成通车，加速了西客站片区的
开发进程，新东站落户王舍人，工业北路沿线土地集中成交，多个房

地产项目将在2014年上半年集中入市，市场份额节节攀高。
2014市场竞争更加白热化，“产品精细化”，大盘竞争“资源

化”。市场竞争已经不仅仅是表现在楼盘的户型和价格方面，部分大
盘的开盘将目光转向了教育资源；郊区大盘的开发，不仅仅是盖房
子，更有商业旅游产业的体系化打造，走上了复合地产开发之路。客
户需求也出现新的趋势，教育配套的资源成为楼市近两年的新宠，将
会在2014年表现得更为突出。

在未来的几年里，随着济南市轨道交通建设的推进，新东站的建
成使用、奥体片区CBD的逐渐成熟，区域环境的改善在不断地推进，
济南市的整体市政配套也逐步升级，对下线城市的辐射力进一步增
强，聚集效应更加明显。
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