
本报区域版联系方式:淄博-周海波13355331335 德州-谢卫振18605340999 济宁-王长城13665375777 烟台-王旭光18653578125 东营-李志海15154609815 滨州-田丽凌13455775588 日照-李宗仓18806330736 临沂-刘慎平13969961871 威海-于慧年13306313358 枣庄-张庆海13396324068

ECONOMIC HERALD
经济导报

2
●责任编辑：张广德 ●电话:0531-85196558

●2022年8月5日 星期五

◆导报记者 刘勇 济南报道

“现在市场不景气，观望气氛

越来越浓，主动权基本上都在购房

者手里。”8月2日，济南一家二手

房中介公司的负责人徐鹏表示，

“买家担心价格会继续下滑，卖家

也不想轻易降价，成交周期不断拉

长，议价空间加大。”

国家统计局的数据显示，6月

份 济 南 二 手 房 价 格 环 比 下 降

0 . 1%，同比下降2 . 4%。来自房天

下的数据显示，7月份济南二手房

挂牌均价1 5 8 5 4元/平方米，环比

下跌 1 . 9 1 %，与上年同期相比下

跌 1 7 . 6 1 %。而这个价格，也回到

了 2 0 1 7年年底到 2 0 1 8年年初的

价格。

经济导报记者在连续多日的调

查中发现，由于新房频频降价促

销，济南部分区域的一些新房价格

反而比二手房要低，二者出现了

“价格倒挂”。

受访的业内人士指出，行业将

继续坚持“房住不炒”定位；同

时，地方政府也在进一步完善房地

产调控措施，以促进市场理性交

易，稳定市场预期。

济南地产市场观望气氛仍较浓

二手房：价格有暖意 成交未回暖

截至2021年底，全国共有15个城市建立二手房指

导价发布机制。在今年楼市下行压力下，二手房指导

价的声音逐渐减弱。今年7月初，西安明确暂停发布二

手房指导价。根据CRIC调研，截至目前，除了上海和

深圳以外，已有13个城市二手房指导价制度实质性取

消，这13个城市包括：西安、成都、宁波、绍兴、三

亚、广州、东莞、金华、温州、合肥、衢州、北京和

无锡。

从执行情况来看，上述城市有明显的差别。比如成

都和宁波的松动主要表现在高价房源重新挂牌，银行放

款也不再严格参照指导价；广州和东莞挂牌房源价格受

指导价限制，但实际交易和银行放贷已基本不受到指导

价影响。还有一部分城市二手房指导价“名存实亡”，

比如北京和无锡指导价偏高，不少项目指导价甚至高出

业主挂牌价1万元/平方米；而温州、合肥等4城没出台

过实施细则。

专家表示，“二手房指导价”的出台和取消都是顺

势而为，在当下市场销售萎靡的情况下，拉动销售才是

主力，取消限价或将刺激一些观望客户。

13城对“二手房指导价”松绑

在经历了10连跌后，7月份济南

二手房挂牌均价15854元/平方米。

“这么比较吧，2021年7月，

济南二手房挂牌均价为19243元/平

方米，2018年2月二手房均价16004元

/平方米。”徐鹏说，“价格下来了，房

源多了，但房子却不好卖了。”

“下午带客户看房，效果不

佳，客户表示价格偏高，希望房东

再降10万元。”8月1日晚上，济南

鑫汇房地产经纪公司的业务员宋波

在开完晚上的碰头会后，在工作日

志上写下这行文字。

“虽然最近几个月二手房的电

话访问量和带客户看房的次数都有

所增加，但这两个月我只卖掉了一

套房子。现在房子不好卖，好多卖

家标的价格比较高，而买家则希望

能降价，中间的差价比较大，不是

很好撮合。”宋波说。

为了验证宋波的说法，经济导

报记者以要买房为由走访了多家中

介公司。在济南洪楼南路的一家房

产中介门店，销售顾问胡斌在详细

询问了经济导报记者的诉求后，推

荐了几套汇科旺园的房子。“房主

的报价是215万元，如果真想要的

话，我可以帮你再去和房东讲讲

价，估计200万元以内能行，就看

你能否接受这个价格了。”胡斌说

道。

在谈及贷款的问题时，胡斌告

诉经济导报记者，他们公司和好几

家银行都有合作，而且可以给到最

低的贷款利率。“如果是第一套的

话，肯定是基准，手续齐全的话，

一周内就能放款，即使手续不全，

补全后最多 1 0个工作日就能放

款。”

在位于济南北园大街附近的一

家二手房中介公司的门店，该店销

售顾问张博告诉经济导报记者，

“5月份济南出台房地产新政后，

市场明显感觉到回暖，到店咨询和

电话咨询的人增加了三分之一，去

现场看房的也多了起来。”

“虽然市场有了回暖的迹象，

但成交并没有出现回暖。”徐鹏说，

“买方在观望，卖主在观望，卖主不

想降价太多，但是买方觉得可能还

会再降价，所以一直在等。”

徐鹏告诉经济导报记者，他们

公司还有几套2019年挂牌的房子，

主要是价格太高，房主也不愿意降

价。

在济南鑫汇房地产经纪公司负

责人初鑫看来，除了市场原因外，

房主不降价也是原因之一。“不少

业主心理预期比较高，难以接受降

价，所以挂的价格一直很高。”初鑫

告诉经济导报记者，二手房挂牌价

和成交价之间的价格差此前在3%-

5%左右，现在扩大到10%-15%左右，

也就是说，一套挂牌价200万元的二

手房，平均降20万元以上才有望达

成交易。

正如初鑫所说，经济导报记者

注意到，即使同一个小区，二手房

的挂牌价格也高低不等。以2004年

建成的某小区为例，该小区一共有

40套房源，7月份成交均价为17965

元/平方米，而挂牌均价为18346元

/平方米。其中一套160 . 35平方米

的房源，挂牌价3 1 5万元，折合

19645元/平方米；一套114 . 4平方米

的房源挂牌价为1 7 4万元，折合

15210元/平方米；一套99 . 09平方米

的房源，挂牌价2 2 0万元，折合

22203元/平方米。“虽然有户型、

朝向以及楼层的差别，但毕竟是同

一个小区，单价不应该出现5000余

元的差价。”徐鹏说道。

刚刚拿到200多万元拆迁款的

济南市民刘伟，正忙着四处看

房。“我原本打算在原居住地附

近买套合适的二手房，一方面价

格可能低一些，另一方面社区配

套设施比较完善，但我现在改主

意了，要买新房。”刘伟告诉经

济导报记者，他之所以改变主

意，是因为在走访多个房产中介

后发现，二手房价格竟然比新房

还要高，有的甚至每平方米能高

出2000元左右。

对此，徐鹏表示确实如此。

“现在有些区域的一、二手房价格

倒挂很严重。”徐鹏指着楼市地图

上的一个新楼盘告诉经济导报记

者，“这个新盘的价格从最初的每

平方米1 . 6万元左右降到了1 . 3万元

左右，有些建筑企业提供的抵账房

价格甚至更低。但是，周边一些小

区的二手房每平方米的售价都在

1 . 4万元到1 . 5万元之间。此外，二

手房买卖中需要缴纳不菲的税费和

中介费。这些因素也让许多原本想

购买二手房的市民有了购买新房的

意向。”

初鑫则认为，现在一、二手

房价格倒挂比较正常，“现在新

房频频降价促销，二手房价格坚

挺。”

初鑫告诉经济导报记者，有些

区域的二手房比较新，和附近新推

出的期房相比，部分房龄不满3年

的二手房立即就能入住。“此前公

司卖出的一套二手房最终成交价格

为1 . 45万元/平方米，而周边的期

房均价为1 . 4万元/平方米，出现了

同区域二手房价格高于新房价格的

情况。”

经济导报记者注意到，实际上

有些房源从挂牌至今一直在降价的

路上，有些一口气降了十几万元，

也有很多房源是2万元、3万元地往

下降。

如一套今年3月1日挂牌的房

源，当时挂牌价位160万元，随后

在5月31日降价3万元，6月3日又降

价2万元，6月11日再降价2万元，6

月17日降价1万元。也就是说，5个

多月的时间降价8万元；一套2021

年11月4日挂牌的房源，挂牌价160

万元，2021年11月19日降价15万

元，2021年12月14日先降价42万元

后接着涨价27万元，今年7月30日

又降价5万元，9个多月的时间降价

35万元。

“房源开始增多，存量房多

了，客户开始有选择余地了。因为

可选择房源多了，就不是那么着急

了，买房客户就占主导地位了。”

在被问及济南现在二手房的挂牌数

量时，徐鹏表示，差不多在6万套

以上。“2019年年底时，济南市的

二手房挂牌量还稳定在3万套左

右，2020年底在5 . 1万套左右，而

现在的数量应该在6万套以上。主

要是过去几年济南有大量的新建社

区陆续迎来交房，二手房也在陆续

入市，这使二手房供应量有明显增

加。”

初鑫告诉经济导报记者，房

价出现倒挂的现象，选择观望的

买房人日益增多，直接影响了市

场的正常交易。

“这种情况的出现，意味着

市场环境再次改变，也说明人们

对房地产市场的预期发生了改

变。”初鑫表示，在新房降价的

带动下，二手房价格或将迎来更

大变化。随着开发商资金紧张程

度及对销售回款的预期更高，通

过降价回笼资金将成为越来越多

开发商的选择，而新房价格的下

跌将对周边二手房价格形成引领

作用。与新房市场的企业行为占

主体相比，一旦二手房价格出现

松动，将迅速呈现燎原之势。

据经济导报记者了解，2019年

时，二手房市场是卖方市场，挂

出一套二手房，1个月内基本能成

交，而且成交价格基本上就是卖

方的定价。2021年则出现了大反

转，有房东降价30万元仍难以出

售。

二手房价格连续下降，让市

场产生了明显的降价预期。“近

几个月来，二手房市场比较平

淡，成交量不高。很多人都有

‘买涨不买跌’的心理，现在整

个市场观望情绪比较浓厚。”在

初鑫看来，济南新房的价格在逐

步走低，新房的降价将会持续影

响二手房的价格，未来济南二手

房的价格可能还会走低。

初鑫表示，随着多项政策的

出台，济南的二手房市场也出现

了好的转变，下一步就是如何引

导买卖双方回归理性，最终使得

二手房市场成交保持平稳健康发

展。在合理的购房需求被支持的

基调下，二手房的流动性也亟待

被激活。二手房流动性率先修

复，置换新房等需求才能充分释

放。随着二手房市场流动性、活

跃度提升，也将对新房市场信心

产生正面和积极的作用。

“两个月只卖掉一套房子”

新房二手房出现价格倒挂

环境改变市场

E 新闻同期声

最近几个月以来，房产中介的二手房生意不好做，有中介两个月才卖了一套房子。 刘勇 摄
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热点

经济导报记者在连续多日的调查中发现，由

于新房频频降价促销，济南部分区域的一些新房

价格反而比二手房低，二者出现了“价格倒挂”
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