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□记者 高玉龙

行走在楼市之中，总

有看不完的风景。

2018年已经过去一

半，回看上半年楼市风

景，展望下半年楼市之

路，每个人都有不同体

会。

近日，记者对济南楼

市进行全面探访，希望能

透过现实中真实的楼市

现状，折射出目前济南楼

市的生态。

单价1 . 5万是刚需门槛

楼市中有说不完的故事。楚龙
(化名)是济南某大型在售楼盘一
名置业顾问，2016年入职后，亲眼
见证了济南楼市翻天覆地的变化。
他同时也是一名刚需购房者，他会
经常这样讽刺自己：我卖过那么多
的房子，却没有一套是我的。

楚龙相中了自己所在项目楼
盘的一套房源，无奈单价过高，难
以承受。他领导建议，可以考虑一
下中新国际城的房子。“前些日子
开盘，我没抢上，不到半分钟，所有
的房子都没了。”

中新国际城一渠道销售介绍，
前段时间，中新国际城上百套房子
迎来了千人抢房。“毛坯房价格在1
万4左右，这个价格的房子，以后不
会再有了，这个盘是刚需盘，最吸
引人的就是不到1 . 5万的单价。”

相邻的中新锦绣天地，也是刚
需盘。两楼盘上个月同时开盘，但

单价不足1 . 5万的中新国际城开盘
即售罄，而中新锦绣天地虽然是精
装房，但由于单价在1 . 6万左右，并
没有售罄。

2日上午，楚龙坐在售楼处的
沙发上向记者分析道，“我们这个
楼盘，原来定价是个刚需盘，但现
在单价已经到了1 . 8万以上了，来
看房子的刚需越来越少了，我感觉
单价1 . 5万的房子对我们刚需是个
槛儿。”

楼盘开始分化不再全都靠抢

吴刚(化名)庆幸在2017年以单
价1.4万元的价格入手了华山珑玺一
套房子。如今，该楼盘单价已在1.8万
以上。“当时能够买上就跟中了彩票
似的，很多邻居都是不管什么楼层不
楼层，只要抢上就行了这种状态，当
时每个楼盘基本都这样。”

过去两年，济南楼市火爆，随
便一个楼盘开盘基本就会当天清
盘。但如今这种“开盘即清盘”的楼

盘已经越来越少，并且也呈现出楼
盘分化趋势，并不是每一个楼盘都
会很抢手。购房者对于那些售价明
显超过预期的房源，已经显得越来
越冷静。

例如，近日记者探访新东站片
区翡丽公馆就发现，当天看房者很
少，而该楼盘此前已经开盘的项目
房源至今也未售罄。业内人士指
出，翡丽公馆目前所处的新东站片
区相关配套并未完善，价格却已接
近两万，超过了不少人的底线。

不过，一些定位为高品质的楼
盘，则依旧在源源不断地吸引购房
者前来。例如新近开盘的玖唐府项
目，据置业顾问介绍，前段时间开
盘的两栋楼已经全部售罄，销售均
价为1 . 8万元/平方米。

不少楼盘至今仍未售罄

记者对单价售价超过2万以上
的几个楼盘进行探访，发现这些高
价楼盘入市后，开盘当天去化率并

不算高，并且去化周期较长。例如
万科金域华府，平均售价在2 . 2万/
平方米以上，户型也有100平米以
下的产品，虽然有着地处历下区的
核心优势，但开盘至今已有很长一
段时间，其项目房源仍然在售。

再如位于旅游路南侧的三盛
国际公园项目，其二期产品售价也
在2 . 2万元/平方米以上，虽然上次
开盘房源数量并不算多，但开盘至
今仍未售罄。“目前还有可供选择
的房源，楼层也都还不错。”该项目
楼盘置业顾问表示。

对于这些高价楼盘，济南市房
地产协会秘书长李刚表示，若不考
虑“双控指标”的要求，通过对房地
产市场的长期监测分析，随着近两
年来购房需求的不断释放，当住宅
价格提升至2万元/平方米的售价
时，将会极大地压制需求购买力，
这也带来住宅市场的明显降温，拉
长住宅去化周期，但在缓解住宅库
存压力的同时，也将增加了部分项
目因资金压力出现烂尾的风险。

未来新房均价或1 . 7万左右

通过对2017年济南市(含章
丘，不含郊县)已经成交的118宗居
住用地的梳理，可以发现约60个新
住宅项目将在今年入市。而按照项
目开发周期约3到5年计算，今年市
场供应约有228万平方米。按照济
南市户型占比最大的120平方米套
均面积计算，约合有1 . 87万套住
宅。

同时，从2017年成交土地形成
的新项目入市计划来看，90%以上
的项目将在2018年下半年入市，入
市时间多为9到10月份，更有相当
一部分则将在2018年底入市。

在入市价格方面，通过“楼面
地价+5000元/平方米的建安及其
他成本+20%企业毛利润=预计售
价”来计算，未来新入市的项目销
售均价或将保持在1 . 7万/平方米
左右。

历城区依旧是房源供应主力

虽然置业热点的唐冶片区在
一段时间内出现了可售楼盘空当
期，但历城区依旧是房源供应主力
区域。根据济南市房地产协会公布
的统计数据，截至1季度末，历城区
新建商品住宅可售套数为1 . 61万
套，可售面积为197万平米，占济南
全市存量的三分之一。

同时，在今年5月25日，济南市
国土局公布了济南市本级2018年
度土地供应计划。根据供应计划，
历城区供应量依旧最大，占全年住
宅用地供地的一半，像万达文旅城
二期、雪山片区、唐冶片区、张马片
区、华山北片区都有供应。

而在去年成交的土地项目中，
不少住宅项目也位于历城区，并且
将在今年的下半年陆续入市。不
过，虽然历城区供应量大，但去化

周期也较为合理。据李刚介绍，当
前主流市场项目绝大部分位于历
城区的雪山片区、唐冶片区、华山
片区、工业北路片区，在售项目多，
去化速度快，是当前济南市最为稳
定的一个区域。

毛坯房不再是楼市主流

时间回到楼市火爆的2016年，
当时的市场还是毛坯房的天下，精
装房产品就像几片绿叶，在火红一
片的毛坯房丛林中并不那么显眼。
虽然此前山东省住建厅及济南市
建设部门多次发文支持精装房产
品，但大多的回应只是叫好不叫
座。

但随着济南陆续出台多项措
施对楼市进行调控，尤其是对“毛
坯房”进行限价这一举措，促使了
楼市中越来越多精装房产品的出
现。尤其是2017年，精装房产品逐
渐在济南楼市中站稳了脚跟，毛坯

房产品则逐渐退潮。
记者发现，即使在今年上半

年，毛坯房的产品还撑起了济南楼
市中的半边天。像龙湖春江郦城、
中新国际城、万达文旅城等热门楼
盘都在主推毛坯房产品。不过，随
着这一批毛坯房产品的清盘，同一
楼盘项目中将不再推出毛坯房产
品，转而绝对主推精装房产品。

像目前在售的中新锦绣天地、
三盛国际公园、万科金域华府、中
海珑玺、中海御景台、玖唐府等大
部分在售项目楼盘所推产品均为
精装修产品房源。

业内人士指出，精装房产品将
成为济南今后楼市的绝对主流，而
从另一方面来讲，精装房产品的大
规模出现有着其特殊的背景，因此
也存在着例如像“阴阳合同”等伴
生问题。不过，对于市场上存在的
政府部门对精装修房源监控不到
位的问题，该业内人士也指出，这
一问题有望在近期得到解决。

根据上半年楼市情况，记者发现，房价单价1 . 5万元是刚需族门槛。面对高房价楼盘，
购房者越来越冷静，楼盘去化周期延长。

济南九成新住宅项目下半年即将入市
2018济南楼市调查：高价楼盘去化周期延长，楼市进入精装房时代
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回看2018上半年

下半年，济南九成新住宅项目将要入市，未来历城区依然是房源供应主力。与以往不
同的是，精装房成为市场主力产品。展望2018下半年

济南楼市大多楼盘将
主推精装房。

记者 高玉龙 摄


	S02-PDF 版面

