
2020楼市预判

岁末年初，又到了盘点2019，展望
2020的时候了。济南的房地产市场似乎
波澜不惊，在国家房地产调控政策的大
背景下，平稳低调前行。尽管国家已经明
确因城施策，但济南作为一个省会城市，
似乎没有多少松动的理由。释放的房价
利好不多，无论刚需还是投资，观望情绪
比较普遍，一手房价格受到控制，上升势
头较弱；二手房交易清淡，价格回落。但
从长期来看，未必不是一件好事，经历了
前几年房价的快速上涨，蹲蹲苗，对济南
房地产市场的长远发展是有益无害的。

对济南这个城市而言，这一年好事
不断。将莱芜并入济南市大盘子，发展的
腹地和空间扩大了；中国(山东)自由贸
易试验区获批，济南成为首位片区，开放
的动能进一步释放，国际化大都市建设
在新的起点上鸣锣开局；济南的营商环
境排名有很大的前移，对年轻人的吸引
力增加了；作为城市环境的标志性提
升，通过了国家卫生城市和国家园林城
市验收；新的地标建筑拔地而起；湿地
生态公园成为济南城市新亮点。这些都
会提高济南对产业和人才的吸引力，是
济南房地产市场的长期利好。济南房地
产市场的需求侧，短期平稳，内中蓄积着
向上的力量。

另一方面，济南房地产市场的供给
结构也在悄悄发生变化。新的社区理念、
新的建筑材料和智慧元素，也在润物无
声地潜入济南的房地产市场。在房地产
的空间布局上，也更加注重职住平衡，产
业园区和居住社区综合规划，生活圈的
概念成为济南房地产发展的重要创新之
举。房子不再是简单地满足居住空间要
求，而向更高质量、更多功能和更智慧化
的方向发展。济南房地产市场的供给侧，
也正发生着深刻的革命。

从趋势上看，“房住不炒”的观念正
在深入人心，投资性需求热度下降，济南
作为区域中心城市，对产业和人才的聚
集作用将进一步凸显，刚性需求会稳步
上升；城市建设的供地政策也逐渐向承
载力高的大城市倾斜，城市供地政策将
趋于宽松，产业配套和职住平衡将被更
优先考虑。综合考虑房地产市场需求侧
和供给侧因素，2020年房地产将延续
2019年的平稳走势，预期也将变得稳
定，大部分刚需不会继续犹豫观望，改
善性需求将会平稳释放，一二手房的成
交量有望提高。从长期看，济南房地产市
场将会稳中向上；从结构上看，高质量智
慧化社区和住房将会得到高收入购房者
的青睐。

始于2016年底的限购限贷限
价组合的高压调控，已持续三
年，2018年夏季以来我省济南、
青岛等主要城市房地产市场先后
进入下行调整期，2019年我省多
数城市进入市场下行调整，多数
房企经营艰难，降价促销以求回
款，房价已有明显下降。

我国楼市深受政策调控影
响。前不久中央经济工作会议提
出：要加大城市困难群众住房保
障工作，加强城市更新和存量住
房改造提升，做好城镇老旧小区
改造，大力发展租赁住房。要坚
持房住不炒的定位，全面落实因
城施策，稳地价、稳房价、稳预
期的长效管理调控机制，促进房
地产市场平稳健康发展。这里有
新导向：一是全面落实分城施策，
意味着城市调控根据实际可以适
时调整；二是大力发展租赁住
房，意味着对冲高房价，长租公
寓会分担住房刚需，但暂时形不
成市场力量。三稳是国家追求的
目标。

展望2020年，宏观层面新旧
动能转换仍处于调整期，继续执

行房住不炒定位，分城施策出现
分化，前后两个半年楼市将出现
微妙变化。上半年总体房地产市
场下行触底，土地市场宽松，地
价继续下降，逆市拿地时机已
到，现金流紧张的开发企业将多
现降价促销回款，是购房者买房
的好时机。楼市全面落实因城施
策得以贯彻执行，济南、青岛有望
春季后调控政策放松，首先是解
除限价，还可能适当放宽预售许
可条件，下半年可能降低购房首
付款比例，市场走出谷底逐渐回
暖。我省三、四、五线城市也大
致经历市场下行触底、盘整分化
回升的过程，但会延迟至2021
年。住房多元化消费成为新趋
势，房地产企业必须贴近需求，
积极拓展转型。

对购房者的建议：住房理性
消费和理性投资是基本原则。在
房价泡沫已明显下降的城市，选
择区位好、学区房、有产业支撑或
有规划预期好的地段楼盘，现在
起全年都是购房机会。房地产项
目是个性化不动产产品，没有全
省一刀切、齐步走的市场拐点。

调调控控下下行行触触底底

盘盘整整分分化化回回升升

齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 孙慧丽

触触底底回回升升，，

有有望望起起底底回回稳稳

T30
2019年12月27日 星期五 编辑：马韶莹 组版：晓立找 记 者 上 壹 点

T31
2019年12月27日 星期五 编辑：马韶莹 组版：晓立 找 记 者 上 壹 点

总体平稳，结构优化

2019年济南房地产市场在“房住
不炒”和“不将房地产作为短期刺激经
济的手段”两记重拳叠加严控下，保持
理性前行。市场供应量明显增加，但在
下行环境下，成交增量有限，库存量翻
倍增加。房企销售压力加剧，纷纷“以
价换量”，住宅价格持续下探。具体表
现如下：

1-11月，济南土地市场供应549 . 6
万平米，同比减少0 . 5%；成交438 . 8万
平米，同比减少11 . 8%；整体成交楼面
价5007元/平米，同比下降7 .8%。

上半年，整体市场预期平稳向好，
房企拿地积极性提高，土拍市场热度
明显回升，枫叶厂、机床一厂、众合等
热点地块高溢价成交。下半年，随着房
地产市场遇冷，市场预期逆转，融资渠
道受限多重影响，开发商拿地愈发谨
慎，挂牌土地多数以底价成交，城区住
宅用地成交溢价率最高不超过26%，
且出现10余宗地块流拍。

2019年，随着大量新项目的入市，
济南住宅市场整体供应量明显增加。
在市场下行环境下，成交增量有限，库
存量翻倍增加，去化周期明显延长。

1-11月，住宅供应量777 . 7万㎡，
同比增长20 . 9%；其中新增供应量

6 1 3 . 8万㎡，同比增长6%。成交量
515 . 2万㎡，同比增长8 . 3%。截至11月
底，住宅在售库存261 . 1万平米，同比
增长60%；库存去化周期5 . 5个月，较
去年同期增长1 . 6个月。

济南楼市春节后出现短暂小阳
春，但“7 . 30”会议后，政策环境再次
收紧，市场预期逆转，项目开盘去化率
持续走低，楼市进入快速下行通道。随
着销售压力不断加剧，房企由通过包
装折扣、精装改毛坯、一口价等方式变
相降价改为直接降价促销，新项目低
价首开，整体房价持续下探，“以价换
量”成为市场主流。1-11月住宅成交
均价16541元/㎡，同比下降2 . 8%。

12月中央经济工作会议再次定调
“三稳”，坚持“房住不炒”，全面落实因
城施策。济南作为重点城市，在现阶段
楼市不断探底的环境下，未来或不会
出现全面政策松绑，但有可能进行微
调，以避免房价大涨大跌，保持房地产
市场平稳健康发展。2020年，济南楼市
或许利空出尽后否极泰来，住宅供应
量将持续增加，前期积压的购买力有
望得到一定释放，住宅销量将迎来触
底回升，房价在中央三稳的政策基调
下，有望起底回稳。
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2019年，山东省各地市房地产市场
延续去年出现的低温走势，楼市成交走
低。济南和青岛成交缩量显著，开发
企业多通过降价促销应对供应量激
增、竞争加剧的市场环境，目前济青
两市基本完成房价筑底。地市与县城
则因经济状况和中观供需结构差异，楼
市成交冷暖不一。

政策层面，中央经济工作会议要
求2020年总体工作中对房地产重申“房
住不炒”、“因城施策”、“稳地价、稳房
价、稳预期”等调控导向，现实政策
方向不变、调控力度不减。在因城施
策的政策权限内，各级地方政府也将
按照方向不变，整体力度不减的原则
下，对各自城市的房地产政策进行针
对性微调。

城市层面，受城市能级和经济环
境等多重因素影响，城市分化态势日
趋明显。以济南和青岛为代表的区域
中心城市，尚处于城市空间与规模扩
容、经济结构提升、人口与其他要素
集聚的进程中。从全国范围看，济青
两市为代表的区域中心城市将成为房
地产行业发展主阵地，房地产发展动
能强劲。三四线城市和县域城市受其
经济结构和供需环境影响，将进入持

续分化阶段。
房地产效能层面，随着中国经济

进入新的发展阶段，房地产行业也逐
渐向提质增效方面转型。产业地产等
新兴开发业务的蓬勃发展，将在传统
开发企业之外催生大量行业新巨头。

房地产发展周期层面，2020年更多
企业涌入济青两市。在供应能量充足的
买房市场主导下，微观竞争水平将进一
步提升，产品和服务将成为开发企业的
核心竞争价值。首次推动楼盘综合品质
也将进一步升级，济青两市甚至将会出
现全国首发产品。

2017年以来，楼市开始由热转冷
的盘整阶段，受盘整期扰动影响，市
场各方对后市预期不能形成共识，进
而加剧市场扰动。随着2019年筑底基
本完成，叠加政策稳定、市场基本面
稳健影响，预计2020年将结束多元化
市场预期现状，各方对市场的预期将
逐渐达成共识：2020年山东省区域中
心城市的市场将保持相对稳定的土地
供应机制；二级市场在经历低价盘整
后，也将形成市场共识和规范的市场
秩序，进入平稳发展阶段；济青两市
完成筑底并平稳发展，三四线城市和
县域城市则将持续分化。
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