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本报记者 谷婉宁 孙慧丽

2018年，济南楼市在“冷热交替”中走完了一年，连续两年的调控已经看到了明显成效，不论是市场还是购房者都趋于理性性状态。2019年已经到了，济南楼市是持续理性还是迎来“春暖花开”？新的一年，政策有哪些新调整？市场将有哪些新变化？又会会出
现哪些新产品呢？近日，记者采访多名楼市专家打卡，请他们对2019年的济南楼市做出预判，为广大购房者指点迷津。
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展望2019年，济南楼市管控在前
后半年会有明显不同。根据“房住不
炒”定位，济南市必须遵照中央要求，
巩固楼市调控成果，将在上半年继续
保持调控力度，房地产市场趋冷，开发
企业经营者或顺势而为，对可售房源
会继续降低利润空间促进销售成交；
或坚挺休眠，放缓工程和销售进度。

后半年楼市调控因城施策政策如
得以贯彻执行，济南年中之后有望调
控政策放松，首先会是解除限价，其后
会是降低首付及贷款利率，随后市场
走出谷底逐渐回暖。中央政府对房市
健康发展的长效机制方案有望在2019
年底之前形成，济南市也应探索建立

“供需平衡、库存合理、价格平稳”的市
场运行机制，促使2020年房地产业革
新。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。

住房理性消费和理性投资是基本
原则。济南本次楼市调整，大型房企
带头，新开盘项目均采取以价换量的
形式，不过鉴于地价等开发成本较高，
房价进一步下降的空间已经有限。

因此，对于婚房、学区房、家庭人
口增加用房等住房刚性需求，现在起
全年都是购房机会；对于改善型住房
需求，新开优质楼盘性价比比较高，
上半年可择机选购；房地产投资者可
密切关注降价或低开楼盘(公寓、住
宅、商铺)，全年均有投资机会。
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孙大海

山东财经大学山东省房地产业

发展研究中心副主任

济南房地产市场在持续推进调控政
策落实、强大市场管控的情况下，2018
年住宅市场成交量较去年有一定程度下
滑，价格同比增速放缓，去化周期回归
合理区间，房地产市场实现平稳回调。从
济南新建商品住宅可售存量来看，库存量
正在逐渐增加，去化周期回调趋势明显，
基本回归可控的合理区间。

从近期房地产市场形势来判断，市场
已经实现平稳回调，供求矛盾得到进一步
缓解，房地产市场预期也逐渐平稳。2019
年上半年由于企业销售压力较大，竞争激
烈，市场不会出现明显回暖。但从今年的
土地成交和新增供应来看，全年的供应量
会保持在一定的规模，市场萎缩和持续下
行的情况不会出现。而且，济南房地产市
场一直是以刚性需求、改善需求为主，这
两部分需求保持在80%以上，对稳定市场
规模的支撑力短期内也不会发生改变，因
此2019年全年市场整体应该会延续稳定
态势。

2018年12月24日，住建部全国住房和
城乡建设工作会议提出“稳地价稳房价稳
预期为目标，促进房地产市场平稳健康发
展。因此从政策层面来看，坚持“房住不炒”
定位不会变，着力建立和完善房地产市场
平稳健康发展的长效机制，改善住房供应
结构，支持合理自住需求，坚决遏制投机炒
房继续保持调控政策的连续性稳定性是未
来很长一段时间的工作重点和方向。此外，
下一步的政策实施将更加精细化和精准
化，针对刚需和改善、投资和投机等购房行
为做出差异化的调整。
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2019年，政策预计将整体保持稳
定，不过对首次置业者可能会有所放
松，甚至会波及首次改善。从中央经济
工作会议的表述上看得出，仍将要坚持
房住不炒，但调控主体在地方政府，中
央只是指导。预计2019年限购政策仍难
以放开，首套房的首付比例以及利率可
能会放松。另外，落户政策也会放松，来
加大城镇化，刺激住房需求。

因此，2019年成交量预计会比2018
年有小幅上扬。2018年济南住宅成交量
预计在730万平米左右，基本上回到5年
前，已经处于低位。2019年随着政策对
刚需的松绑，成交量或会有所上升。另
外，预计成交的套均面积也会减小。对
开发商而言，需要改变产品定位，以更
适合这部分人群。

政策向刚需倾斜，预计高价(价格处
于前10%)楼盘销售会承受较大压力。以
刚需为主的市场，紧凑型户型会增多，所
以，控总价思路下单价不会降。而2018年
下半年出让的土地，会在2019年下半年
入市，因为底价相对较低，所以会相对低
价入市，维持市场整体价格的稳定。

对于购房者来说，如果首套或首改
价格上涨无忧情况下，可以好好比较后
再置业。除了价格外，也要多关注产品
设计与工程质量。购房者也要时刻关注
利率变化，利率下调是福利，是出手的
催化剂；但是投资购房谨慎，不要轻易
加杠杆入市。

济南楼市已经进入盘整阶段，在宏
观调控手法精细化等综合因素影响下，
2019年短期成交活跃度和价格波动将以
小幅微调的稳定态势作为主要表现。

2018年三季度到2019年二季度土地
成交将处于相对低位，预判2019年年底
开始将迎来一个供应小幅下滑。同期因
为成交相对稳定，在存量供应的保障下
市场供求结构能够保持基本稳定。由于
济南主城区土地资源稀缺，以供定销成
为济南楼市成交空间布局的基本特征。
热点成交区域形成受土地供应牵引，多
集中于济南市新区或周边县市。

产品品质迭代加速，2019年济南楼
市的产品品质不仅能与一线城市同步，
甚至能出现各品牌房企最新锐的产品，
济南市民将充分享受市场竞争带来的品
质提升和服务升级。

从客户结构上看，入门级刚需客户
受近年来房价走势挤压将持续向二手房
市场转移，豪华住宅成交量本身占比不
高，中等收入阶层成为置业绝对主力。
中等收入阶层中的改善性需求的占比相
对前两年有所降低，“新济南人”、产
业转移型置业等刚需有望重占鳌头。

受济南城市产业升级和新旧动能转
换的推动，地产开发提质增效将加速。
产业地产在地产开发中的占比将达到前
所未有的高度，在原有零售、办公地产
之外，文教、休旅颐养、科研和其他产
业地产所占比重将越来越高。

市市场场小小幅幅微微调调呈呈稳稳定定态态势势

产产业业地地产产比比重重将将增增多多
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