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土地市场 

【监测范围】：济南市区和长清。 
【区域划分】：根据济南城市规划及发展特征，并结合济南房地产市场的发展，将监测范围划分为“东、西、南、北、中”五大区域（详细划分参见附录Ⅰ）。 
【样本选取标准】：济南市国土资源局、国土资源局网上交易系统（工业用地除外，其他用地包括科教用地、仓储用地、机场用地、文体娱乐用地等）。 
 

住宅市场 

【监测范围】：南北以绕城高速为边界；东部以济南市与章丘市行政划分为边界；西部以济南市区与长清区行政划分为边界。 
【区域划分】：除写字楼物业外，其余物业区域划分同土地市场。 
【样本选取标准】：建筑面积在2万平米以上或者具有一定代表性的普通住宅项目；尚未开盘项目不在监测范围之内。“普通住宅”区别于别墅，主要指70年产权
的住宅产品。市场上也存在产权50年，但规划和产品完全按照居住功能进行设计、建造的项目，本文将类似项目纳入“普通住宅”类别。 
【指标解释】：1.“供应量”指对市场形成实际供应的可售房源数量，未推出房源不在统计之列； 
              2.“成交量”以实际签订协议为准； 
              3.“成交均价”，指住宅市场的实际成交价格，其计算方式为总成交额除以总成交面积所得数值。 
【数据来源】：均来自我司研究人员实地采集的一手信息。 
 

写



ћ   

ћ   

ћ   

ћ   
Part1  ᶅᶉӖẓ 

Part2  ᶅᶉởҏ 

土地市场分析 
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 7月份，土地市场无新增。 
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ᶅᶉởҏ 

 7月份，土地市场成交9宗，土地面积37.43万平米，环比减少60.9%和76.3%。其中居住用地成交4宗、19.57万平米，商业用地成
交4宗、17.59万平米，另成交1宗批发零售用地，土地面积0.27万平米。 

 本月成交土地中，北园大街土地被山东东海房地产开发集团有限公司以4.45亿的价格摘ࡘ襀擀䄐䄐䗰䧠᧠
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7ῐүεᾚᶬủ╟ ᶼẃ֞ṇεᾐӋӖẓ ᾭᾶі  ӉḜӖẓ 
 7月，济南住宅市场供应量为8102套、101.61万平米，同比减少6.9%和4.6%，环比减少22.4%和19.9%。其中新增供应

3033套、38.98万平米，同比减少32.5%和24.7%，环比减少49.5%和45.7%。 

 7月份，市场供应明显减少，13个项目加推新房源，每个项目的房源加推量较少；3个新项目入市，首推房源都在两三百套。
东部片区本月
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7ῐүεӉḜṳᶊởҏ ֙ε ởҏ♆іשấּׁאָ ᾭᾶ  ӉḜởҏ 
 7月，住宅市场共成交2808套、34.42万平米，同比减少41.5%和39.1%，环比减少47.7%和46.4%。 

 7月份，住宅市场的供求出现明显下降。市场上低价热点项目虽然依旧保持较好的走量，但成交率明显下降，开盘即清盘
的现象难以再现。高价盘成交更是下滑明显，个别项目的开盘成交率不足20%。 
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 7月，写字楼市场整体供应量为58.02万平米，同比减少12.5%，环比减少8.5%。新增供应量为1.23万平米，同比减少
91.3%，环比减少77.3%。 

 本月济南写字楼市场新增供应量较少，整体供应量有所下降。全月仅西客站板块一在售项目推出新房源，市场项目推货积
极性差，以库存去化为主。从板块供应来看，高新板块稳居首位，存量主要来自汉峪金谷项目；其次为西客站板块，该区
域预计10月份会有部分潜在供应入市。随着在售项目的余货加推，及齐鲁之门等新项目入市，区域竞争愈加激烈。 
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ћ   ћ   ћ   ћ   ֑ ḓ⁬ҭ― 7ῐү֑ḓ⁬ṳᶊҭ―Ỉẃѕ εѭ ᴜᵻᾴѥַҭ  。ḃ 7月，写字楼市场整体成交均价为12104元/平米，同比上涨26%，环比上涨5%。 本月，除CBD和泺源大街板块外，其余在售板块成交均价都呈现微幅上涨，主要原因是个别价格较高的项目成交表现良好，拉高区域及整体市场均价。CBD和泺源大街板块在售项目较少，价格没有调整אָ



各物业市场分析 

Part1  ӉḜṳᶊ 

Part2  ֑ḓ⁬ṳᶊ 

Part3  Ԇ ṳᶊ 
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Ԇ Ӗẓ 
 7月，济南公寓市场供应量为7253套、36.14万平米、同比增加20.3%和29%，环比减少11.7%和9.6%。其中新增供应

1396套、6.48万平米，同比增加17.2%、减少6.1%，环比减少68.8%和65.9%。 

 7月份，公寓市场新增供应大幅减少。本月无新项目入市，4个在售项目加推新房源。东部4个项目加推，其中唐冶片区2个
项目共推出714套新房源，占区域新增量的80%。西部恒大项目顺推一栋平层公寓，共502套。其余区域无新增。 

7ῐүԆ ṳᶊᾚᶬ Ӗẓᶼẃ֞ṇε5ѥᶇᵨ ὕεואָ Ѧᶇ
џ  ᶞש
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新增供应量 月初存量 
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新增供应量 月初存量 
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2018Ẉ7ῐᴾשᶞԆ Ӗẓ ᴢ₦Ӕα᷾ᾎβ 

东部 西部 南部 北部 中部 
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Ԇ ởҏ 
 7月，济南公寓市场共成交1672套、7.63万平米，同比减少6.7%、14.3%，环比减少29.1%和25.9%。 

 本月公寓市场成交量有所下降。从成交区域来看，东部为绝对主力成交区域，本月成交1304套，占比78%。其中，唐冶片
区3个在售项目共成交731套，占区域成交量56.1%、整体市场成交量44%；区域其余成交集中在CBD片区，2个在售项目
共成交300余套。西客站区域在售项目较多，同质化较为严重，目前均处在顺销状态，去化速度有所减缓。全月共成交
324套，环比减少60%。 

7ῐүṳᶊởҏῑỨі εџ CBDᵘᵦ  ᶞשởҏגѬѭש○
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政策分析 
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2018Ẉ7ῐ9ᾤ    ≢ᴆᴦṴᾚ    ѣữ₨ ᴩ Ɏᴩּג ҭɏ 
ᾅ ԒḲ 针对近期济南市房地产市场出现的部分商品房采取“毛坯变装修”变相涨价销售等问题，7月9日，济南市城乡建设委发布《关于

规范带装修商品房预售管理的通知》，进一步加强商品房预售监管，维护购房者合法权益。 
一、带装修销售的商品房应明示装修价格。带装修销售的商品房申请商品房预售许可时，预售方案中需包括带装修施工图审查合格书及装修标
准的价格构成，商品房毛坯价格应与装修价格分离。装修价格应依据商品房装修配置标准、材料选型、品牌档次、施工品质等条件合理定价。 
装修价格构成(含装修主要材料、设备清单及品牌)需在销售现场公示，同时需按要求提供装修样板房，样板房装修标准应与现场公示内容及交
房标准一致。 
商品房买卖合同中应明确毛坯单价及装修单价，不得违背购房人意愿，通过提高装修价格，变相抬高房价。 
二、严禁擅自改变商品房装修设计标准。按毛坯房设计的商品房，取得预售许可后，开发企业不得擅自改为带装修商品房对外销售。擅自将毛
坯房改为带装修商品房销售的，应暂停销售行为，待完善施工图设计变更审查后，方可继续销售。对借“毛坯变装修”变相涨价、未办理施工
图设计变更审查的项目，一经发现，责令企业限期整改，整改期间停止商品房销售，不良行为记入企业诚信档案;拒不整改的，移交执法部门依
法查处。 

2018Ẉ7ῐ10ᾤ     ≢ᴆṃḽủᶉҒṳᶊ7ᶼ Ѭ љ ᾐ⅛ 
ᾅ ԒḲ 7月11日，济南市住房保障和房产管理局组织召开房地产市场专项整治工作会议。会议对我市房地产市场专项整治工作进行了安

排部署，重点整治房地产中介机构和从业人员以下行为： 
一、采取威胁、恐吓等暴力手段驱逐承租人，恶意克扣保证金和预定金; 
二、为不符合交易条件的房屋提供经纪服务，或者对购房人隐瞒抵押、查封等限制房屋交易的信息; 
三、为客户就同一房屋签订不同交易价款的“阴阳合同”提供便利，非法规避房屋交易税费; 
四、非法侵占或者挪用客户交易资金; 
五、强制提供代办服务、担保服务，或者以捆绑服务方式乱收费; 
六、与投机炒房团伙串通，谋取不正当利益; 
七、发布虚假房源、不实价格信息招揽业务，以低价“钓鱼房”诱骗消费者。 

ᾅ ֪ῷ 
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◕ַᶱᾭ 

       本报告数据均来源于世联怡高数据平台，分析结果仅供参考，

客户并不能尽依赖此报告而取代行使独立判断。本公司力求报

告内容准确完整，但不对因使用本报告而产生的任何后果承担

法律责任。本报告的版权归山东世联怡高物业顾问有限公司所

有，如需引用和转载，需征得版权所有者的同意。任何人使用

本报告，视为同意以上声明。  
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