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2010年出台的
房地产调控政策像一

套组合拳，给当时蒸蒸
日上的房地产市场来了一记

闷拳，但济宁房地产市场当
时并未受到太大的冲击。可
是在随后的时间里，济宁市
的购房者及准购房者逐步的
进入了观望状态，期待济宁
房 价 能 像 部 分 城 市 那 样 降
价 ， 但 事 实 并 没 有 如 期 到
来。回望整个2012年，我们可
以感受到，济宁楼市上半年
不瘟不火，但从下半年开始
市 场 出 现 了 转 机 ， 随 着 万
达 、 华 都 等 大 型 房 企 的 进
入，济宁房地产市场这一池
静水泛起了“涟漪”效应，
在刚需的支撑下，房地产项
目在济宁人眼中的关注度持
续升温，同时，本土房企也
受到了强烈冲击。

今年以来，出现频率最高的
一个词恐怕非刚需莫属。严厉的
调控政策使得房地产市场一度陷
入浓厚的观望情绪中，然而，刚
需一族的崛起，无疑给这个市场
打入了一剂强心针，成为了支撑
市场中坚力量。

从上半年开始，在市场萎靡
不振的情况下，城区不少楼盘纷
纷打出各种各样的促销广告，今
年6月份，位于城区北部的一家楼
盘刚刚上市不久便打出宣传口
号，凡购房的市民可以获得一张
价值不菲的购物卡。城区西部一
家楼盘则打出了带小院的房子等

附加值非常高的宣传语，还有一
家楼盘宣传到5万元抵8万元的优
惠。还有不少商业地产项目计算
出诱人的投资回报率，或者在营
业之初推出赠送加油卡、送纪念
品等方式。

在此之前，济宁购房者记忆
中的房地产市场一直属于卖方市
场，多年来城区每年的新开楼盘
都不多，而各个售楼处的工作人
员也都显得不慌不忙，坐等购房
者上门。“记得2009年的时候吧，
那时候房价开始往上涨，一家人
就赶紧张罗再买套房子。”济宁
市民李女士告诉记者，由于怕买

不到房子，他们一家人硬是托关
系才在老城区买了一套90多平米
的住房。更有甚者，由于买房子
的人多，不少楼盘还以摇号的方
式来售房。但这一切从2012年开始
出现了转折，由于受到国家房地
产市场调控政策的影响，济宁购
房者已经形成了浓厚的观望心
理，成交量也逐渐下滑，这让开
发商着了急。

进入下半年，成交量节节攀
升，究其原因，刚需占据主流是出
现这一现象的重要因素。2012年，在
各楼盘大力促销的作用下，刚需继
续发力，表现不俗。而且，各大开发

商也积极调整产品结构，开始将刚
需和改善型产品作为主要回笼资
金的利器。上半年面市的森泰首府
项目，作为城区为数不多的高品质
楼盘，一开盘便抛出重大优惠，这
表明现在的开发商在当前的宏观
调控政策下，能够非常明智的做出
让利给客户的举措。其实，楼盘搞
促销也是一种不得已的方式，毕
竟，现在卖房子的难度比以前要大
很多。降价，是所有开发商都不愿
意谈及的话题，但事实上，不论何
种形式的促销，都让购房者或多或
少降低了一些买房压力，这在以往
是很少见的。

细数济宁房地产市场上在售
的各家楼盘，我们已经很难再发现
本土开发商的“大作”。万达广场、
金色兰庭、蓝天豪庭、豪德商贸城、
南池公馆、尚东区……这些“外来
户”的增多，让济宁本土的开发商
踪迹难觅，他们的市场，也随着形
势逐步向县城转移。

一二线城市的房地产竞争格
局日益激烈，这让三四线城市逐渐
成为开发商眼中的“香饽饽”，一家
家国内知名、具有雄厚实力的开发
商进驻济宁。从今年城区国有建设
用地出让中可以明显的发现，地段

好的住宅、商业地块几乎被外地开
发商所竞得，本土开发商拿地的力
度不如以往。

“现在觉着济宁的楼市和以
往完全不同了，尤其是从万达来
到以后，感觉济宁的房地产市场
很热闹。”在本报近期推出的房
地产行业问卷调查中，一位读者
表示，外来的大型开发商到济宁
来投资，是对济宁经济社会发展
的大力促进，但同时，本土开发
商的市场也逐渐的萎缩，希望咱
济宁本地的开发商能尽快的调整
步伐、改变以往的观念，适应现

在的市场节奏，争取和外地开发
商竞争，只有这样，整个市场才
算是健康的。

愿望虽然美好，但现实却很
无奈。从今年济宁城区挂牌出让
的地块中可以看到，地段较好、
周边配套相对齐全的地块已经很
少，老城区开发的空间已很难再
有作为，多数开发商只能到城区
周边拿地，这也让济宁的楼市格
局发生着变化。而位置偏远的项
目则需要很好的营销手段，在这
方面，外地开发商的“招数”很
多。今年“金九银十”期间，位

于 府河畔的华都·金色兰庭项目
以一场豪车秀打出了营销的第一
枪，这在以往的楼盘营销活动中
是非常少见的。而反观城区周边
的其它楼盘则表现的不温不火，
营销中很难见到让人眼前一亮的
方式，这也应该是本土开发商向
外地开发商学习的地方。其实，
外地开发商的增多，也是本土开
发商一次蜕变的良机，通过近距
离的接触、学习，本土开发商能
在营销模式、项目推广等多方面
向外地开发商学习，以此带动市
场的整体提高。

今年初，济宁房地产市场上仍
然继续着2011年第四季度的观望情
绪，购房意愿下降，成交量并不理
想。但进入下半年之后，众多开发
商为了迎接刚需群体，纷纷打出多
种折扣促销，通过以价换量的方式
改变市场冷清的局面，同时也增强
了刚需一族的购房决心。随着新项
目的逐渐增多，济宁房地产市场上
的好楼盘也增多，尤其是诞生了一
批高品质的楼盘。

进入第三季度，随着大量楼盘
推盘上市，七八月份意外出现淡季
不淡的情形，而经过“金九银十”的
洗礼之后，济宁楼市的成交量不仅

没有下降，反而出现了进一步上升
的局面，究其原因，开发商折扣促
销是重要的因素，而开发商对楼盘
品质向高端打造以迎合市场需求
则成为了更加重要的因素。“济宁
楼市中改善性住房需求仍然很充
足，随着城市的发展，城区规模在
逐步扩容，而居住在老城区的市民
则对交通不便、经常堵车、环境单
一而感到不太满意。”一家楼盘的
营销经理告诉记者，位于城区周边
的楼盘，因为交通条件好、周边环
境优美、社区内生态景观品质高等
客观条件吸引了有改善性住房需
求的购房者。

同时，楼盘品质的提高，而楼
盘位置离开老城区的“寸土寸金”
价格又优惠了很多，这迎合了刚需
一族中的80后群体的需求。“我们
买房前算了算，如果从老城区买房
子，不仅价格贵，环境也很闹，出行
也不方便。”一位想购买婚房的
周先生告诉记者，今年“十一”
假期看了看城区周边的一些楼
盘，让他们感到非常的满意，新
楼盘品质高、物业齐全、小区的
环境也很好，而且周边不像老城区
那么乱，就定下决心购买了一套，

“算了算价格，这比我们在老城区
买房要便宜10多万，正好可以买一

部车了。”周先生说。
业内人士认为，在目前市场竞

争情况下，只有提高产品认知度，
才能领跑市场。这就要求开发商要
将楼盘打造成高品质、高性价比、
高质量物业服务的项目，否则只能
被市场淘汰。

“刚需”旺盛，楼市促销牌打的响亮

“外来户”增多，本土开发商受到冲击

新项目多了，高品质楼盘“扎堆”上市
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□本报记者 刘守善
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购房者在一家楼盘销售中心看房。（资料图）
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