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这一年，探寻楼市真相
七大关键词盘点济南楼市这一年
□记者 赵国陆

这一年，济南房地产市场在平稳中盘整，上半年的小阳春，下半年的花式降价，新房“四
连降”，二手房“八连跌”，行情抑扬顿挫，我们梳理全年的市场，试图通过7个关键词，对2019
年的楼市做一次简要盘点。

2019年3月开始，一波楼市小
阳春行情悄然出现，已经降温横盘
的济南楼市有了回暖迹象。春节前
后积蓄的一部分购房群体，纷纷出
手，加上部分楼盘的营销能力比较
强、营销措施得当，成功收获了一
批客户。成交量和价格都稳中看
涨，这也让一部分开发商兴奋不

已，拿地开工的积极性大涨。从全
国范围看，外地个别城市调整了楼
市政策，引发了楼市触底反弹的一
波舆论。

但是7月中央定调，重申房住
不炒，并且提出“不以房地产短期
刺激经济”。小阳春随即消亡，下半
年楼盘的各种炒作几乎都不奏效

了。部分项目为了回笼资金，无奈
降价销售，以价换量。明显降价又
担心引发老业主的不满，重演砸售
楼处的闹剧，于是各种工抵房、特
价房层出不穷，核心就是一点：房
子真的不好卖了。

转眼又到春节，2020年还有小
阳春行情吗？

关键词 1：小阳春

国家统计局发布的70个大中
城市商品住宅销售价格变动情况
显示，2019年，济南新房市场“四连
降”，二手房行情“八连跌”。虽然跌
幅都很有限，不超过1%，但地产界
人士对这个价格趋势都是感同身
受。房不好卖，地不敢拿，钱不好
找，似乎已经成了房地产行业的新

常态。纵观济南各大房企，到年底
完成年度销售指标的屈指可数，有
的几乎要打对折，下行周期，日子
不好过。前两年半夜排队、托关系
抢房、全款优先的风口时代，再也
回不来了。

这一轮楼市调控三年有余，盘
整周期啥时候能结束？房价似乎永

远要么涨要么跌，跟猪肉行情一样。
但这一轮不同，房住不炒成为任何
城市不能突破的红线，不允许大涨，
也不能大跌，保持在一个稳定的空
间内横盘调整，稳地价、稳房价、稳
预期，“一城一策”允许微调，但摘掉
金箍就别指望了，很多地方的所谓
松绑屡屡“昙花一现”。

关键词 2：八连跌

今年这个新词似乎一夜之间
让每个人都关注到了。央行通知，
从今年10月8日起，各大银行发放
住房按揭贷款利率，参照LPR(贷
款市场报价利率)加点，不再按照
原来的贷款基准利率上下浮动。这
被业内形象地称为利率“换锚”，也
是多少年以来房贷利率首次改革。
利率改革新政一公布，就被一些人

士解读为：变相“降息”，人民银行
要放水。最近三个月的事实证明，
房贷基本上没什么松动。五年期以
上的LPR报价除了11月20日下降
了5个基点，就再无变化。

比较一下，原来五年以上贷款
基准利率是4 . 9%，现在LPR是
4 . 8%。一共下降了10个基点，而过
去一次降息就是25个基点。真正降

息的是一年期贷款，动辄二三十年
的房贷压根就没有利好。原来放水
是大水漫灌，如今是精准滴灌，不
让钱流到房地产行业了。同时，各
个城市根据实际情况，通过加点的
方式，继续对首套房和二套房实行
差别化信贷政策。降息降准后续肯
定还会继续，但楼市能否得济，那
是另外一回事。

关键词 3：房贷LPR

做二手房生意的房产中介，一
股风的全去卖新房，成为各大楼盘
的编外置业顾问。速度之快、规模
之大，可以说史无前例。行业内将
他们称为渠道分销。经历了八连跌
的二手房市场不乐观，济南一大型
社区的品牌房产中介负责人坦言，

几个店面100多位经纪人，上个月
只成交了两套二手房，如果不卖新
房，生存压力太大。

贝壳、21世纪等中介平台纷纷
和开发商合作，利用自身的客户资
源，为楼盘带客，开发商按成交额
支付佣金。此前对中介机构不屑一

顾的开发商，不得不依赖渠道分销
来卖房，业内不时传出楼盘“被渠
道绑架”的声音。渠道平台则回应，
不过是开发商的“夜壶”，市场不好
拿出来用用而已。渠道分销的江湖
水也不浅，互相抢客、攻击的情况
时有发生。

关键词 4：渠道分销

今年的购房者“太难了”，交房
即维权的情况屡见不鲜。一方面不
可否认，个别楼盘的质量瑕疵状况
百出，甚至口碑不错的房企也纷纷
沦陷；另一方面，市场下行，房价下
探，有些老业主很不满，借机挑刺，
通过维权施压，让开发商让步找回
心理平衡。

对于前一种情况，确实有的开
发商为了利润或者监管存在漏洞，
抢工期、压成本、降标准，房子质
量、绿化、装修、配套等方面缩水，
引发购房者吐槽并维权。

留心就能发现，房价上涨的时
候维权情况相对也少，房价下跌的
形势下，维权数量也随之增加。部

分购房者存在一种心理，房价涨了
十几万甚至几十万，有点瑕疵也忍
了，毕竟是赚了大头。房价跌了，内
心自然就不爽，如果开发商再偷工
减料，无异于装上了导火索。市场
波动引起的涨跌，不应该成为找茬
退房、维权甚至打砸售楼处的理
由，契约精神还是应该有的。

关键词 5：维权

下半年以来，多数楼盘都靠打
折过日子。国庆节、双十一、双十
二……几乎每个节日都被楼盘拿
来作为促销的节点，恨不得天天过
节好降价出货。内部团购房、工程
抵账房、特价房、清盘尾房……各
种花式降价，令人眼花缭乱。除此
之外，加一万送车位、地下室半价

清仓。
对于开发商来说，涨价容易

降价难，市场不好，大幅降价担
忧老业主来闹。之前曾有一种说
法，降价千元是老业主维权的心
理底线，如今降三两千元也未必
撬动新客户的出手意愿。同时，
购房者是典型的买涨不买跌心

理，降价就可能引发持币观望的
心态。但对于部分开发商来说，
巨大的财务成本压力无法僵持
下去，而换个名头的花式降价，
貌似是个不错的方法。

有一些人开始掐算触底时间
点，时刻准备抄底了。切记：刚需看
好就买，投资三思再定。

关键词 6：花式降价

前两年高价拿地的房企，今年
感受到了高位站岗的尴尬。唐冶、
汉峪、南北康等片区当年都是地王
频出，楼面地价拍到了令人咋舌的
境地，地价比周边的房价还高。

在济南楼市一片红火的时期，

有房不愁卖，有地就意味着有利
润。激进拿地的房企小看了调控的
威力，三年下来整个房地产市场趋
于平静，回归理性。房价也没有像
预测的那样一路上涨，地价也稳下
来了。以唐冶为例，今年拍卖成交

的同类地块，和两年前相比，几乎
降了50%。

当初不惜血本拍下的地，如今
无利可图，甚至赔钱卖。有的干脆
不开发了，直接把土地转手，房价
暴涨暴跌，伤害的不只是购房者。

关键词 7：高位站岗
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生活日报“最强大脑”记忆大师分享会走
进奥体金茂府。

10月

由生活日报、济南高新区雅文初级中学、重
汽地产联合举办“筑梦学子”公益赠书活动。

9月

6月

生活日报泉城医护行业技能大赛走进金
科东方人居艺术馆。

6月

生活日报主题征文大赛颁奖典礼在华润
置地广场举行。

6月

生活日报联合融创中新国际城举办“拾
光里”社群启幕仪式

5月

生活日报儿童话剧节走进万科翡翠公园。

4月

生活日报专场相亲会走进重汽翡翠雅郡。

4月

生活日报天桥区第四届高端白领联谊会
走进三箭瑞景苑。

回望2019精彩瞬间

盘盘点点
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