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孟敏 实习生 杨兵） 时隔

一年半，房地产市场在各种利好
政策的刺激下，再现恢复趋势，
但7月放缓。18日，国家统计局公
布7月份70个大中城市住宅销售
价格情况，新建商品住宅价格方
面，山东四城市中，青岛环比微
涨0 . 2%，济南、烟台、济宁微降
0 . 2%、0 . 1%、0 . 6%；二手房方

面，济南、青岛环比分别上涨
0 . 5%、0 . 4%，烟台持平，济宁环
比下降0 . 1%。

国家统计局数据显示，与上
月相比，新建商品住宅价格下降
的城市有29个，上涨的城市有31
个，持平的城市有10个。环比价
格变动中最高涨幅为6 . 3%，最低
为下降0 . 7%。与去年同期相比，
价格下降的城市有67个，上涨的

城市有3个，同比价格最高涨幅
为24 . 0%，最低为下降9 . 7%。

山东中原地产投资顾问总
监薄夫利分析说，一线城市涨幅
最大，一方面是受近期密集出台
的利好政策影响，另一方面也是
前期积累的购房观望人群集中
释放。但总体分析房产行情，关
键是要看成交量，量上去了，价
格自然会稳步回升，近期出台的

公积金提取放宽、税率优惠等利
好政策也在刺激购房观望人群
加速入市，积极消化房产库存
量，以稳住房产价格。

二手房价格方面，山东四城市
中，济南、青岛环比分别上涨
0 . 5%、0 . 4%，同比下降3 . 6%、
4 . 5%；烟台环比持平，同比下降
6.4%；济宁环比下降0.1%，同比下
降5.2%。

在薄夫利看来，重点区域的
二手房价格每年增长15%，在济
南是比较正常的情况，因为二手
房附加了太多额外资源，如学区
房、商圈便利等。未来5—10年
内，济南二手房价格很可能会超
过新房。环比来看，济南、青岛二
线城市8月的房价仍将维持稳中
微涨局面，对三四线城市而言，
加快消化库存仍是首要任务。

新新房房价价格格疲疲软软，，二二手手房房很很坚坚挺挺
我省四城7月楼市出现分化，今后济南二手房价格或超新房

改改善善房房买买得得多多
替替代代刚刚需需成成主主力力

国家轮番出台救市政策刺激下，房地产市场复苏回暖
的迹象更加明显。7月份，济南新房、二手房出现了截然不
同的表现，新房环比下跌0 . 2%，二手房环比上涨0 . 5%。不少
想要买房的市民有些看不懂了，市场究竟怎么了？

本报记者 喻雯

新房：

低价盘拉低市场均价

大幅降价没出现

“7月份成交了7868套新
房，市场整体比较活跃，比6月
份成交的7595套还多了273套，
价格波动不是很大，总体比较
平稳。”18日，克而瑞房价点评
网 济 南 站 分 析 师 称 ，7 月 份
0 . 2%的下跌，并不是开发商降
价的原因，主要是由7月楼盘成
交产品结构的变化造成的。
7868套普通住宅中，有5 . 4%
（4 2 1套）左右的成交均价在
5000元/㎡以下，6月份的比重
只有2 . 8%。7月份，有9 . 8%的
成交房源均价在1万元以上，6
月份这个比重接近12%。

“可以看出，相比6月份，7
月份超低价成交房源比重高、
超过1万元的房源比重反而低，
一头一尾的差距，造成了7月份
整体房价较6月略降。”分析认
为，从目前市场楼盘来看，无论
是刚需盘还是改善型盘，开发
商实质性的降价并没有，多数
是在做一些促销的暖场活动。

受目前供应量较大的影
响，虽然成交量有所增加，迫于
库存压力，开发商也没有贸然
涨价的表现，济南房价目前回
归到一个比较稳定的水平，短
期来看不会有太明显的涨跌。

二手房：

成交结构发生改变

改善房被利好激活

与新房不同的是，受政策
影响，济南二手房市场的成交
结构较去年有了明显变化。

“我们刚做完7月份的市场
统计，价格在90万元至150万元
的住房成交了193套，50万元至
90万元的住房成交了170套。改
善型住房超过刚需成为成交的
主力。”18日，21世纪不动产市
场分析师罗先生说，这是99家
门店的统计数据，也是连续第
三个月，改善型住房成交超过
刚需住房。

数据显示，6月份，90万元
至150万元的住房成交206套，
50万元至90万元的住房成交
194套；5月份，这两组数字分别
是236套和230套。

“这种成交结构和去年同
期相比有明显变化。”分析师
称，以去年7月为例，50万元至
90万元住房成交180套，90万元
至150万元住房成交130套；6月
份，50万元至90万元住房成交
128套，90万元至150万元住房

成交71套；5月份，则分别是119
套和83套。

该分析师认为，今年“3·30
新政”至今，营业税、信贷、限购
限贷等系列政策的调整，对二
次置业的改善型项目都是利
好，这些政策激活了改善需求
并帮助其加以实现，成交结构
的变化也属正常。

“二手房与新房不同，没有
大库存的压力，价格相对更加
平稳。7月、8月处于淡季，加上
省公积金政策调整等影响，不
少购房者处于观望，在需求量
积累了两个月后，‘金九银十’
或有好的表现。”

预期：

购房者陷观望

期待公贷新政落地

8月6日，我省公积金最大
调整政策发布至今，短短的十
多天时间，在济南房地产市场
引发了明显的波澜，一些购房
者尤其是公积金余额不多的刚
需一族，陷入观望，等待细则落
地。

“最近一个多星期，店里来
咨询公积金政策的人太多了，
来访量也明显增加。”18日，21
世纪不动产领秀城店店长侯先
生说，公积金新政引发的关注
度很高，尤其是贷款额度不跟
账户余额挂钩，只要连交半年，
就能贷款50万的政策，对不少
刚工作不久、账户余额不多的
年轻人有着巨大的吸引力。

侯先生说，前两天，有一个
客户看中了领秀城一套90多平
方米的房子，总房款为112万，
由于房主着急用钱，报价便宜
了3万元。客户对房子很满意，
但恰巧公积金新政出台让他很
是纠结，想等着公积金细则落
地后再买。

“我们帮客户算了一笔账，
以贷50万还30年为例，公贷比
商贷每月少还600多元，30年下
来将节省利息20多万元。”侯先
生说，客户纠结了好一阵子，先
交了2万块钱的意向金，协议中
约定，把房子保留15天，其间不
再给其他客户看房，半个月后
客户可以再作决定。

“像这种观望政策的人群
挺多的，尤其是刚需一族。”侯
先生说，也有一些改善型需求
的客户，目前有房子住，买房的
需求不是特别强烈，现在也选
择等着政策明确落地。

对于新房市场，业内认为，
目前还停留在政策导向层面，
落实尚没有时间表。但这种导
向会在一定程度上影响到地方
的具体执行，刺激购房者的改
善型需求，扩大购房群体。

有有楼楼盘盘借借机机涨涨价价
一一平平贵贵了了440000多多

在一系列楼市利好政策的刺激作用下，青岛新房、二手房市场普遍回暖。众多
房企优惠力度普减，更有个别房企直接明码涨价。业内人士分析，市区高价房的集
中入市是拉高房价的“主力军”，“金九银十”房价、成交量将继续增长。

本报记者 蓝娜娜

连续俩月房价上涨

继6月0 .1%的涨幅后，青岛新
建商品住宅价格7月迎来本年度
第二次环比上涨，涨幅为0.2%。

自今年“3·30”楼市新政后，
青岛新建住宅市场在4月、5月迎
来快速升温。5月，新建商品住宅
价格环比跌幅缩窄至0 . 2%，临
近止跌点；6月，价格环比上涨
0 . 1%，实现近一年来的首次环
比上涨。此次7月新建商品住宅
价格再次上涨，印证了青岛楼市
的火热回温。

新建商品住宅价格虽然环
比回涨，但同比价格仍持续下
跌，7月同比跌7 . 9%，较6月跌
9 . 2%进一步收窄，这也是继5月
同比跌幅达到“谷底”后，连续两
个月同比跌幅收窄。

青岛二手房市场在政策刺
激下迎来回暖。据统计，7月青岛
二手房价格环比上涨0 . 4%，成
为继4月环比涨跌持平后，连续
第3个月实现上涨，且涨幅达到3
个月最高。

楼盘优惠普遍缩水

在一揽子政策利好推动下，
青岛新房楼市回暖迅速，其中原
本就属于房产投资旺区的黄岛
区更是迎来楼市火热销售期，自
5月份以来，除个别有楼盘集中
签约周，该区几乎稳居各周销量
榜首位置。

黄岛区个别央企负责运营
的旺盘开始调整销售价格，其
中，现库存房源供不应求的一楼
盘对全线在售产品价格上调5%
至10%。以住宅为例，全线调价
前的住宅均价为近8100元/平方
米，调价后价格将达到8500元/
平方米。在涨价的刺激下，众多
意向购房者在涨价前最后一个

周末到现场购房，单日成交额就
达到2000多万元，较平常周末
1200万元的成交额高出许多。

青岛市区楼盘则普遍采取
优惠缩水的方式变相涨价。根据
市场监控，今年一季度，青岛市区
多数楼盘的优惠折扣为9 . 2折至
9 . 4折，进入二季度市场回暖期，
折扣普遍增长至9 . 4折至9 . 5折，
热销盘更是普遍达到9 . 6折。

未来预计量价齐增

在刚过去的周末，青岛李沧
区一楼盘正式开盘，共推出480
套房源，单日销售近400套。

“这个项目位于李村中间位
置，周边商业、学校、医疗等配套
成熟，以后还有地铁。我们预计
这个大型楼盘售价会在每平方
米一万元左右，没想到最终定价

才每平方米9400元，就果断出手
了。”购房者李先生说。

对于青岛新房市场价格连
续回涨走高，链家网青岛运营总
监张斌分析，一方面与楼盘项目
优惠缩水有关，另一方面与目前
新房市场结构性涨价有关。

“6月达到高峰，新增供应
14032套房源，主城区占到5817
套，在市区房源越来越少的情况
下，如此大比例的新增供应量是
很可观的。市区房源市场认可度
高，即便价格较近郊区域高出许
多，普遍都在万元线以上，也仍
然销售火热，开盘当日的销售量
普遍在75%以上，这就拉高了新
房均价。”张斌说。

张斌预测，楼市销售“金九
银十”即将到来，随着8月下旬新
一轮入市，青岛新房市场价格和
成交量还将有新一轮增长。
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岛

青岛市区一楼盘销售现场火热。(链家网青岛公司供图)
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