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限限购购若若取取消消，，市市场场下下行行仍仍难难逆逆转转
开发商称虽然算利好，但对成交及价格影响不大

济南二季度

土地零成交

尽管济南房地产市场处于调
节的稳定状态，但购房者观望情绪
较浓，购房犹豫期延长，导致上半
年市场成交量同比、环比都出现了
下降，已经波及土地市场。此外，公
共财政预算执行情况显示，今年前
四个月，房地产业所得税下降了
35 . 37%，未来房地产业税收增收难
度较前期有所增大。

记者了解到，受交易量、回款
及融资情况等因素影响，开发商
拿地更加谨慎，在年初出现土地
交易小高潮后，3月份以来一直比
较冷清，二季度甚至出现了零成
交。

济南市国土部门招拍挂信息
显示，四五月份，土地供应和成交
都出现了“空当期”。在3月31日挂
牌两宗国有建设用地后，从4月初
到5月31日，将近两个月的时间，
济南没有一宗国有建设用地挂
牌，出现了“零”挂牌的局面。从土
地成交来看，整个5月份也交出了

“零分”答卷。直到六月份，除了几
个小地块挂牌出让外，整个土地
市场也是没有任何成交。

一家一线房企投资部有关负
责人坦言，由于目前市场形势的
变化，集团一些计划要拿的地都
先暂时放弃。“我们现在的土地都
在集中开发放量，目前最大的任
务就是快速走量回笼资金。现在
市场僵持，我们必须得放慢脚步，
不敢轻举妄动。”

本报记者 喻雯

对于济南限购政策的酝酿调
整，济南市建设部门有关人士称，
主要目的是为了保持济南市房地
产市场健康稳定发展。对于当前
的市场，已出现了成交下降、价格
滞涨甚至下跌的现象。

省城楼市“半年考”已经结
束，各大房企也在6月份最后的节
点铆足了劲冲业绩，但是济南市
建委统计的数字显示，济南新房
网签量为3500多套，而去年6月份
的新房网签量近5000套，同比下
滑43%。此外，“红五月”也表现平
平，具体来看，济南新房网签套数
为3053套，同比下跌了45%。

从市场来看，六月份开发商
入市力度加大。仅6月底的一个
周，就有7个项目1300多套房子集
中推出。为了避开竞争，不少项目
选在了晚上开盘。为了走量，各大
房企的“价格战”也明显升级。

2日下午，记者在西客站片区
看到，在一个项目的售楼处会出
现其他项目的销售人员“明抢”客
户。记者刚走出售楼处，就被三个
楼盘的置业顾问“围堵”，拉着记
者去看房。“这种竞争真是从来没
见过。市场不好，这也是无奈之
举。”一家房企负责人说。

此外，在省城南部，中海国际
社区8000万购房基金回馈客户，价
格低至6000元/平米起，相比此前做
出千元下调。东部奥体中路附近一
楼盘也打出了“冲刺上半年目标，
团购88折”的优惠活动。具体来看，
81平米的房子，价格在6900元/平米
至7800元/平米。“6字头价格现身东
部、南部，价格下降力度很大。”一
业内人士感慨。

业内人士分析认为，随着库
存量的增大，开发商的压力也逐
步加大，为了成交走量，价格促销
乃是形势所迫。

本报记者 喻雯

新房连续俩月

成交下滑四成多

刚需急了

改善型乐了

“济南要取消限购了？”2
日，这则消息成了省城市民热
议的话题。市民崔先生准备尽
快买上婚房，“本来想再攒点
钱，明后年买房，这下限购政
策要取消了，万一房价再涨上

去，还是借钱早买吧”。
相比崔先生这样的婚

房刚需族，想改善住房的张
先生则对限购松绑持欢迎
态度，“一直想买三套房，这
下终于可以了。”张先生有

两套房子，一套房子比较偏
远，一套是单位分的，因限
购 原 因 ，三 套 房 迟 迟没 买
成。新的政策如果实施，他
将有希望对目前的住房条
件进行改善。

“限购酝酿调整，我没有
感到特别兴奋。”2日，一家一
线房企山东市场有关负责人
表现很“淡定”：虽然也算得
上利好消息，但在目前整体
下行的市场环境下，对成交
及价格影响不会太大。

该负责人分析，限购如
果真的取消，对两类人影响
最大：一是本市户籍的人不
再受“限二禁三”的影响，可
以多买房；二是外地购房者，
纳税社保缴纳的门槛取消，
在济南买房数量也没有了限
制。“但是济南的限购政策已

实施了三年多，许多外地人
都已经达到了限购规定的购
房条件，是否取消影响不
大。”该负责人说，这对于刚
需楼盘来说尤为明显，在目
前市场下，投资投机需求的
客户基本没有，不仅是住宅，
像是一些带有投资特点的公
寓、商铺等出手的人也不多。

省城南部一家房企负责
人说，目前市场呈现“量价齐
跌”，降价预期已经形成，为
了冲击上半年的销售目标，
价格已做出几百元甚至千元
的下调，但是成交还是无法

与去年同期相比，购房者观
望情绪不会因这个政策而做
出大的改变。为了完成全年
销售目标，他们的任务还是
快速走量，价格反弹可能性
不大。“最多是以此做个理由
来加大促销。”

“我们项目以刚需为主，
成交主力是首套房或是改善
型的二套房，限购是否取消
对他们影响不大。”省城东部
一家房企负责人说，在政策
调整的敏感期，市场甚至可
能会更加观望，购房者可能
等待更多的政策出台。

“限购调整，不是限贷
调整。这是两个概念，不能
混淆。”2日，山东最大的房
地产顾问机构世联怡高董
事、总经理朱江分析，限购
如果取消，一些改善型需求
的人虽然有了买房资格，但
是贷款政策如果不调整，没
有贷款的支持，也很难成
交。

目前来看，济南实行的
是差异化的信贷政策，三套
房没有贷款支持。像一些购
房者有了买三套房、四套房
的资格，需求得到释放，但

是如果不能贷款，也是无济
于事。“除非是那些买房不
需要贷款的人，他们多套房
的需求可以实现。”

“目前济南房地产市场
下行的大气候已经形成，一
个政策的调整不会有太大
的影响。”朱江认为，从4、5、
6三个月来看，市场呈现的
是“量价齐跌”，“限贷如果
不取消，开发商的资金链不
会得到太大的改善，购房者
也无法获得更多贷款，总的
影响有限。”

山东财经大学房地产

业发展研究中心统计数字
显示，目前市区在售的88个
主力项目中，未售存量约
695万平方米，按去年月均
去化62 . 78万平方米计算，
未售存量去化周期大约需
要11 . 07个月，市场供应充
足。

在这样的背景下，放开
限购虽然可能在短期内对
市场供需以及房价稳定产
生一定影响，但不至于影响
济南楼市的大势，济南住房
市场仍将保持平稳态势，分
析认为没必要太过担心。

“房产具有三个特性：消
费、投资、投机，一旦有了投
机的成分，价格的上涨是预
想不到的。”山大房产研究中
心主任李铁岗分析说，一旦济
南放开限购，可能不用多久，
会激发新的投资投机需求，有
钱人会再度出手多买房。

李铁岗说，房产限购取
消，短期内不会刺激房产销
量大幅增长，政策作用要有
一个消化期，但政府不应该
刺激房产需求，而是应该着
手解决房产市场的供给问

题。一旦限购取消，短期内能
起到缓和销售低迷的作用，
但从长期看，对解决房产供
给需求的矛盾很不利。实际
上，虽然短期看，房产供给有
过剩，但只是个暂时现象，不
是长期存在。随着城镇化的
推进和二胎政策的放开，房
产潜在的需求要大得多。

“从一般规律讲，房产限
购政策应该长期存在。”李铁
岗担心，一旦潜在需求被激
发，出现市场回暖，资产性炒
作的情况会再次出现，未来

泡沫加剧，房价可能也会再
次上涨。毕竟，房产销售中，
炒作的成分起的作用很大，
如果供给不足，投机客疯抢
后，就会抬价销售。

在李铁岗看来，如果房
产限购政策可以持续，购房
的投资、投机成分就被去掉
了，房价大幅上涨的可能性
会很小，但放开后，一旦市场
投机氛围形成，稍微控制不
好，房价可能大幅度上涨，甚
至有可能引发新一轮房产危
机。

市场现状济南正在研究限购政策调整，一旦取消限购，将会给市场带来怎样的影响？会不会再度刺
激新一轮的炒房？房价又将如何演绎？哪些人群将受益，哪些人群又不希望看到调整？2日，本
报记者兵分多路，对政策调整产生的影响进行了探访。

本报记者 喻雯 孟敏
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近日，济南东部一楼盘的售楼处，前来看房者寥寥，市场比较冷清。 本报记者 郭建政 摄

楼市新动向
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