导读长期看好济南青岛临沂济宁，菏泽烟台威海等市场形势仍严峻。
[image: image1]
◎  研究员 /杨科伟、柏品慧、李诗昀
山东乃是全国棚改第一大省，2017年棚改计划开工量高达76万套，成为房地产市场持续火爆的催化剂。不过，2019年以来山东棚改规模持续缩水，2021年棚改计划开工量低至12万套，累计跌幅达84%。而在棚改退潮后，山东省房地产市场如何走向？各城市市场又将如何演变？
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构建“一群两心三圈”
提升沿黄地区龙头作用
……略……
1、山东半岛城市群规划层层递进，“十四五”新定位构建“一群两心三圈”2005年，山东半岛城市群发展规划经山东省政府批准并报备国家发改委后，山东半岛城市群正式成立。此后，城市群发展规划层层递进，2007年，《山东半岛城市群总体规划（2006-2020）》发布，此时的山东半岛城市群只涵盖济南、青岛、烟台、淄博、威海、潍坊、东营、日照等8个城市。2017年2月，山东省政府印发《关于山东半岛城市群发展规划(2016-2030年)的批复》，将山东全省所有地级市纳入城市群覆盖范围，并提出到2030年的远景目标，即山东半岛城市群综合竞争力保持全国先进位次，城市群总人口达到1.06亿左右，城镇人口8000万左右，全面建成发展活力足、一体化程度高、核心竞争力强的现代化国家级城市群。2021年2月，《国家综合立体交通网规划纲要》发布，赋予山东半岛城市群新定位。山东半岛城市群被划入包含长江中游、山东半岛、海峡西岸、中原地区、哈长、辽中南、北部湾和关中平原8个地区在内的“组群”中。“十四五”规划中，也明确提出要发展壮大山东半岛城市群，并将其列在同类别城市群——粤闽浙沿海城市群、中原城市群、关中平原城市群、北部湾城市群之前，充分彰显山东半岛城市群战略地位。根据最新规划，山东将加快构建“一群两心三圈”总体布局。“一群”即山东半岛城市群；“两心”即济南建设国家中心城市、青岛建设全球海洋中心城市；“三圈”意指省会、胶东、鲁南都市圈，做强省会经济圈，以济南为中心，辐射带动淄博、泰安、聊城、德州、滨州、东营六市一体发展，提升胶东经济圈，以青岛为龙头，辐射带动烟台、威海、潍坊、日照四市，振兴鲁南经济圈，推动临沂、枣庄、济宁、菏泽四市强化城市功能。
图：山东半岛城市群“一群两心三圈”总体布局
[image: image2]
数据来源：公开资料
2、发挥山东半岛城市群龙头作用，引领沿黄地区经济高质量发展
……略……
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胶东与鲁西差距悬殊
但棚改收尾与旅居低迷并行


……略……1、经济：省域排名第三，胶东半岛是命脉，鲁西地区发展滞后……略……2、人口：高度向济南、青岛聚集，菏泽百万计人口净流出据第七次人口普查数据，山东全省常住人口规模达到10153万，位列31个省区市第二，仅次于广东省。与六普数据相比，山东十年间人口增长573万，核心在于二胎放开、生育率提升，新生和幼年人口显著增长，2020年山东0-14岁人口占比达18.78%，较2010年增长3.04个百分点。山东人口高度向青岛、济南两大核心城市聚集。作为省内经济中心，加上近年来出台大量落户及人才引进政策，青岛持续吸引外来人口流入，2020年常住人口首度跨过千万大关，达1007万人，占全省人口比重9.92%，较2010年提高0.82个百分点。省会济南人口吸附力持续提升，2020年常住人口920万人，占全省人口比重由六普的8.47%提高至七普的9.06%。
[image: image3]
反观鲁西地区新兴产业发展不畅、人口不断外流。早年间，山东有“经济看胶东，人口在鲁西”的说法，鲁西地区土壤肥沃、农业发达，适宜人口聚居生活。截至2020年，聊城、德州、泰安常住人口规模都在500万人以上。但近些年，鲁西各市占全省人口比重却在持续下降，典型如泰安，占比较六普下降0.35个百分点至5.39%，核心在于产业转型升级阵痛，本地就业机会减少，适龄劳动人口被迫向省内乃至省外核心城市迁移。以常住户籍人口比推测人口迁移情况，山东省共有9个城市本地人口净流出，鲁西地区城市独占六席，2019年净流出人口总计超过300万人。其中，菏泽人口外流现象最为严重，2019年净流出人口约148万人，常住户籍人口比低至0.86。
[image: image4]
3、收入：青岛领跑，德州、菏泽皆低于3万全省垫底……略……4、棚改：规模多年居全国之首后锐减84%，威海、日照等已清零山东棚改规模连续多年稳居全国首位，2016年，山东棚改计划开工量便达到48万套，占全国总规模的8%。2017、2018年，山东棚改持续发力，计划开工量都在70万套左右，全国占比分别为12.7%和9.6%。2018年，山东取消棚改货币化安置补贴，改为鼓励实物安置。2019年，随着全国棚改退潮，山东棚改也偃旗息鼓，当年棚改计划开工量降至21万套，同比骤降近七成。此后棚改规模逐年递减，2020年跌至14.3万套，2021年进一步回落至12.4万套，较历史高峰期跌幅多达84%。[image: image5]2019年以来，山东省内各城市棚改进入收尾阶段，市场规模急剧缩水。典型如菏泽，堪称山东省棚改第一大市，2017年棚改计划开工量高达18.2万套，创历史新高，2021年棚改计划开工量跌至1.9万套，累计跌幅多达90%。2021年，仅限于青岛、滨州、菏泽和聊城棚改仍具备一定的市场规模，棚改计划开工量皆超万套，其中聊城暂以2.5万套排名首位，但较2018年高峰期4.9万套缩水48%。7成以上城市棚改已然进入收尾阶段，2021年棚改计划开工量皆不足万套，威海和日照更是清零。[image: image6]5、楼市：青岛、临沂规模居前，威海、烟台旅居需求低迷成交负增长
……略……
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济南：楼市量价齐增但需求转弱
首轮土拍平淡收场


……略……1、政策：严格限购限贷限售，落户零门槛、人才购房补贴但收效平平……略……2、楼市：2020年一波三折翘尾收官，2021上半年供应断档房价普涨2015年，济南楼市开始步入快速上升通道，并迎来成交大年，全年成交规模首次突破1000万平方米。2016年，济南楼市供需两旺，房企推盘积极，全年供应面积达1440万平方米，购房者置业积极性颇高，全年成交面积达到1489万平方米，创历年新高。2017年，济南楼市成交量跌价涨，一系列调控政策实施后房地产市场逐渐步入调整期，成交断崖式下跌至670万平方米，同比降55%，房价则保持惯性上移至11549元/平方米。2018年下半年至2019年，济南限购升级，刚需客户购买力瓶颈显现，楼市持续转冷，房企迫于业绩指标压力降价减配。2020年上半年楼市小阳春，刚需和改善客群增多，年中一度转冷，下半年房企集中降价放量填补年中业绩缺口，年底市场再现购房热潮。2021年上半年成交量价齐升，主因供货断档，房企战略转向保价提速逐步修复利润，房价整体涨幅1000-2000元，1-7月累计成交645万平方米，已接近2020年全年成交量，更是超过了2019年全年成交表现。上半年市场转暖后，热点板块控制分销成交占比，豪宅项目同样下调销售佣金。但下半年供应将放量，市场预期成交保持高位，房价走稳进一步上涨空间有限。[image: image7]济南地形狭长型，重点向东发展，本地人购房普遍遵循“买东不买西、买南不买北”原则。济南CBD为全市价格高地，房价普遍3万元/平方米以上，板块内在售房源稀缺。奥体板块房价在3万元/平方米左右，其中全运村学区二手房价格高达4万元/平方米；高新区主打泛CBD概念，房价1.8-2.8万元/平方米；汉峪板块定位富人区，主打南部生态宜居环境，房价1.8-2.8万元/平方米；雪山、唐冶早先不受当地人关注，认为是郊区，现全面升级成城市副中心，项目均价1.3-1.6万元/平方米，东部片区相对偏僻的孙河板块房价1.2万元/平方米。市中区、历下区区位优势明显，市政资源配置较好，最受本地人认可。其中，历下区学区云集，老破小学区房3-4万元/平方米，市中区老城区2.3-2.5万元/平方米，白马山板块1.7万元/平方米。西部片区购房者多为地缘性客户，较少跨区购房。槐荫区近年来人口流速放大，学区缺失及生活配套不全是硬伤，本地人抗性较大，外地客受限购制约，仅以规划难以吸引客户，城区内多为当地土著。其中老城区房价1.8-2.2万元/平方米，西客站房价1.2-1.5万元/平方米。天桥区发展较为落后，城市面貌欠佳，近年来板块发展稍有起色，北园板块房价1.6-2万元，药山板块去年起热度持续升温，项目销售均价1.4万元/平方米。黄河以北起步区是未来城市规划重点，市政府搬迁规划利好，绿城在做区域内的城市更新项目，但市场反响平淡，本地人区域抗性大，当前房价1.2万元/平方米。3、地市：近3年土拍愈加理性，首轮集中供地6成底价成交、4宗流拍2015年，济南土地市场开始升温，春节后首场土拍，两宗地块引来房企291轮的激烈争夺，为全年土拍奠定基调，2015年济南涉宅用地成交平均溢价率升至27%。2016年，济南土地成交量价齐升，涉宅用地成交建面接近1700万平方米，平均楼板价升至3466元/平方米，同比近乎翻番，溢价率高达63%，较2015年增长35个百分点。2017年，由于调控持续加码，叠加土拍新政规定溢价率超150%的地块需现房出售，土地市场逐渐回归理性，平均溢价率降至33%，楼板价结构性上移，升至6233元/平方米。2018年-2019年，济南土地市场热度明显下降，成交量价保持平稳运行，全年成交建面维持在1500万平方米上下，溢价率跌至10%以下。2020年，受疫情影响，上半年供地受阻，导致全年供地节奏整体偏缓，成交建面1239万平方米，同比下降12%。[image: image8]2021年5月，济南迎来首轮土地集中出让。从结果来看，首轮土拍冷热分化明显，房企拿地态度总体保持理性。77宗涉宅用地中，4宗遭遇流拍，分布在历城、长清、章丘、莱芜，46宗地块底价成交，多数仅1家房企报名竞拍，仅10宗地块溢价率超过30%，集中分布在市中、历城、槐荫。王府庄、南北康、张马、新东站等板块备受房企关注。譬如市中区南北康组团4宗宅地，创下济南年内土拍溢价率最高、楼板价最高、竞拍轮次最多三项记录，这主要得益于南部区域配套成熟、土地稀缺，且周边竞品少，该地块经过143轮竞拍后最终由万科摘得，溢价率64%，单宗地块成交楼板价最高达13473元/平方米。又如王府庄E地块经过53轮竞价被建发摘得，成交楼板价达到7114元/平方米，溢价率42%，海信经41轮竞价摘得王府庄F地块，溢价率49%。
[image: image9]
4、竞争格局：融创、中海、万科包揽业绩前三，绿地等增势强劲
……略……
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青岛：市场升温但后继需求乏力
二手房成交创新高


……略……1、政策：限购限贷限售层层加码，城阳区共有产权房政策炒作后流产……略……2、新房：区域市场轮动城阳熄火主城四区升温，后继需求乏力成交转降2016-2017年，青岛房地产市场异常火爆，成交量价出现一轮快速上涨行情。尤其是2016年，成交面积跃升至1989万平方米，一举创历史新高。而在调控政策层层加码后，2018-2019年市场回调持稳，年均成交面积基本保持在1500万平方米附近。2020年，城阳区落地共有产权房新政，带动成交放量增长，全年城阳区成交246万平方米，创2017年以来新高。2021年上半年，市场进一步升温，成交表现超预期。7月，随着市场需求释放完毕，叠加房地产信贷政策收紧，市场明显降温。1-7月，全市累计成交929万平方米，同比增长24%，成交均价15240元/平方米，同比上涨4%。
[image: image10]
青岛环湾发展，主城区涵盖崂山区、市南区、市北区和李沧区，房价依次递减。崂山区被誉为富人区，大云谷金茂府售价3.8万元/平方米。市南区新房供应紧俏，海景豪宅售价4-5万元/平方米。市北、李沧为老城片区，房价2-2.5万元/平方米。近郊城阳区、高新区，房价1-1.5万元/平方米。西海岸新区市场热度较高，项目扎堆，价格分化明显，高端改善海景豪宅售价2-3万元/平方米，小高层刚需产品售价1.5-1.7万元/平方米。胶南、即墨、城阳、胶州和黄岛楼市成交活跃，1-7月成交面积均达到100万平方米以上，合计成交占全市的比重多达73%。市南区因供应短缺，前7月仅成交6万平方米，仍居全市末位。[image: image11]2016年，受惠于楼市成交放量，房地产库存持续走低，2018年8月库存面积一度跌至1053万平方米历史低位。2019年以来，市场整体供大于求，房地产库存持续攀升。截至2021年7月，全市库存面积约2448万平方米，消化周期17.1个月。胶州、胶南仍是库存重压区域，在售项目众多，库存面积都在600万平方米附近，高新区库存同样见顶，去化周期达3年以上，去化压力着实不容小觑。[image: image12]纵观当下青岛房地产市场，不乏以下四方面的典型特征：其一，区域市场轮动，城阳区熄火、主城四区升温。2020年，城阳区共有产权房政策利好加持下，成交放量增长，越秀星汇城开盘当天可售200套，进入平销期月均成交40-50套。2021年以来，成交去化明显放缓，越秀星汇城月均成交降至20-30套。反观主城四区市场明显升温，例如崂山区的大云谷金茂府月均成交40-60套，一街之隔的金茂悦首开去化率达到85%。其二，内生型需求主导，上半年集中释放后继需求增长乏力。青岛属内生型需求城市，地缘性客群成交占比达6-8成。海景豪宅置业客群辐射范围仅限于山东省内，外地投资客占比不高于2成。而在上半年本地购房需求集中释放后，后继需求增长乏力，市场随之降温。其三，购买力两级分化，改善总价天花板500万，乡镇刚需月供压力大。例如崂山区，主打中高端改善性需求，置业客群多为企业高管、私营业主、公务员等群体，总价天花板约500万。又如城阳区上马板块，定位刚需，置业客群主要来自于乡镇工薪阶层，其对价格异常敏感。越秀星汇城售价1.1万元/平方米，客户便感知到购房压力，大都选择适度提高首付比例，以期减轻月供压力。其四，地段、学区成置业首选，压力片区分销成交占比3-5成。购房喜欢一步到位，成交主力100-140平方米三房。城阳、胶南等去化压力较大的片区普遍启用分销渠道，成交占比3-5成。相较于产品力、居住体验，市区购房者更关注地段和学区，源于市区地少房少，优质地段远比优质产品更受市场欢迎。受此影响，外来房企纷纷减配，取消购房者不在意的功能配置。3、二手房：与新房市场基本同频，2021年首批限售解禁成交将创新高青岛二手房市场与新房市场基本同频。2016年，青岛二手房市场异常火热，成交跃升至614万平方米，创历史新高。而在政策加码后，2018年二手房市场明显遇冷，成交跌至394万平方米低位。2019年以来，二手房市场有序复苏，成交稳步回升。2021年，二手房市场进一步升温，成交创同期新高。1-7月，二手房成交377万平方米，同比增长31%，较2016年同期也增长21%。主要原因在于2017年首批2年限售房集中解禁，二手房挂牌量明显增多，成交转向活跃。全年二手房成交有望突破650万平方米，再创历史新高。[image: image13]4、地市：勾地为主，首轮集中供地市北区诞生新地王其余皆底价成交土拍市场不透明，勾地仍是房企主流的获地方式。本土房企凭借良好的政企关系，拿地更有优势，品牌房企融创、金茂勾地同样颇多。近年来，供地郊环化，黄岛区、城阳区为主要供地区域。
[image: image14]
而从青岛首轮集中供地情况来看，共计成交61宗地，另有2宗地流拍。其中，市北开平路45号地块吸引17家房企参与竞拍，最终绿城以楼板价17000元/平方米+自持商品住宅建面2156.9平方米竞得，并刷新市北区单价地王纪录，绿城借此首进市北区。其余60宗地皆底价成交，且均仅有1家房企竞拍，购地仍是主流的拿地方式。品牌房企斩获颇丰，拿地总建面236万平方米，占第一批次供地规模的74%。其中，和达集团拿地体量最大，布局区域同样最多，在城阳区、西海岸新区、即墨区均有落子，拿地总建面53.7万平方米。海尔产城创拿地金额最高，在崂山区连拿两宗地，拿地总金额32.8亿元。[image: image15]     5、竞争格局：融创问鼎金额、面积双冠，海信、和达跻身前三
……略……
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临沂：楼市降温改善盘以价换量
土拍高热地价续涨


……略……1、政策：上调房贷利率新房放贷3-6月二手房停贷，土拍“双限一竞”……略……2、楼市：刚需依赖分销走量占比超7成，改善疲软北城新区以价换量……略……3、地市：本土房企垄断优质土地，地价趋势性上行北城新区每亩破千万……略……
06
烟台：市场下行需求近乎枯竭
旅游地产成重灾区
……略……
1、政策：严控备案价房价名稳实跌，首套、二套房贷利率升至5.4%和5.5%……略……2、楼市：17-19年房价翻倍，20年市场下行且愈加严峻需求近乎枯竭2017年，烟台房地产市场显著转暖，主城区商品住宅成交685万平方米，创历史新高。与此同时，房价步入上行通道，2019年房价顺利实现翻倍增长。2020年，烟台市场下行，主城区成交跌至406万平方米，创近年来新低，开发商以价换量常态化。2021年1-7月，烟台主城区成交267万平方米，同比增长48%，较2019年同期下降2%。具体而言，3、4两月成交低位反弹，在售项目月均成交10-20套。但5月以来市场形势愈加严峻，多数项目反馈市场需求近乎枯竭，月均成交降至个位数。市场观望情绪愈加浓重，一致预期房价还会跌，等等还能更便宜。在售项目日均到访量不足10组，多数还是水客。即使和贝壳签A代，提高佣金比例，成交提升幅度也有限。
[image: image16]
纵观当下烟台房地产市场，不乏以下四方面的典型特征：其一，各区域市场一片红海，开发区产业聚集需求有支撑但存购买力瓶颈。楼市成交主要集中在芝罘、莱山两区，2021年前7月芝罘区、莱山区分别成交72万平方米和59万平方米，合计占据近半的市场份额。各区域市场一片红海，在售项目销售周期均在两年以上，现房销售常态化。芝罘区是原先的市中心，教育、商业配套成熟，但交通拥堵，老城区无新房在售，二手房售价1.4-1.6万元/平方米，优质学区房2-3万元/平方米。新房主要集中在南部新城板块，房价1.1-1.2万元/平方米。莱山区属重点发展片区，2008年市政府搬迁，区域配套日臻完善，刚需盘售价1.2-1.4万元/平方米，改善盘1.5-1.6万元/平方米，一线海景房2-3万元/平方米。相对而言，刚需盘更易去化，改善盘去化速度趋势性放缓。开发区是产业聚集区，万华（化工）、富士康、通用雪弗兰等企业均设有厂房，需求有支撑，市场相对较好，房价1.1万元/平方米，但存购买力瓶颈，售价达到1.2万元/平方米便很难去化。高新区位于莱山区与牟平区交汇处，房价1.1万元/平方米。福山区没有海景资源，房价7000-9000元/平方米，可以吸附开发区外溢刚需客群。牟平区主打旅游产业，区域内有4A级旅游景区养马岛，房价7000-8000元/平方米。
[image: image17]
其二，库存迭创新高消化周期达31个月，旅游地产是“重灾区”，去化压力最大。2017年，随着楼市成交放量，烟台房地产库存持续走低。截至2018年9月，主城区库存面积跌至815万平方米，创近年来单月新低，消化周期降至14个月。2019年下半年以来，受限于市场下行、成交去化放缓，烟台房地产库存稳步抬升，近年来更是迭创新高。截至2021年7月，主城区库存面积升至1253万平方米，再创历史新高，消化周期长达31个月。旅游地产更是“重灾区”。疫情后国内居民出游积极性大幅减弱，烟台作为旅游城市，颇受冲击。随着外来人口大幅减少，旅居需求大受打击，旅游地产更加不景气，去化压力不断加剧。海景房成交去化显著放缓，只有大幅度降价，才能提振成交去化。[image: image18]其三，本地需求饱和并对价格敏感，购房偏好H户型100平三房更易去化。烟台本地购房需求趋于饱和，家家户户都有房，买涨不买跌心理作祟，观望情绪愈加浓重。到访客户转化率持续下降，由2020年12%降至2021年上半年7%-8%，水客显著增多。购房者对价格敏感，多数项目降价幅度有限，去化效果也一般。部分旅游地产项目价格腰斩，售价由7000元/平方米降至3500元/平方米，确实能抢收一波客户。本地人对海景无感，购房偏好H户型，即客厅在中间，房间在两旁，排斥连廊户型。刚需盘成交去化整体优于改善盘，100平方米三房更易去化。其四，严重依赖分销成交占比过半，佣金比例2%-3%必须次月结佣。在售项目成交去化严重依赖贝壳分销，成交占比达到50%以上，佣金比例2%-3%，必须次月结佣。贝壳严禁返佣，但加盟门店经纪人可能会给客户返佣。房企严控营销费用，分销带客案场销售及管理人员佣金减半。3、地市：2021年成交量价齐跌，新地块全部底价成交流拍时有发生烟台供地明显偏多，且供地节奏杂乱无章，成为市场下行压力不断加剧的重要因素。例如2018年，主城区涉宅用地成交建面808万平方米，创近年来新高，显著超出市场承受的极限。又如2020年，尽管楼市成交逐年走低，烟台市政府并未调降供地指标，全年主城区涉宅用地成交建面673万平方米，相当于同期主城区商品住宅成交面积的1.7倍。受此影响，房企拿地态度愈加谨慎，2021年以来土地成交量价齐跌。1-7月，主城区涉宅用地成交建面185万平方米，同比下降39%，较2019年同期增长2%；平均楼板价2977元/平方米，同比下跌18%，较2019年下跌4%。值得一提的是，前7月新晋出让地块全部底价成交，流拍现象也时有发生。[image: image19]4、竞争格局：万科问鼎金额、面积双冠，本土瑞东、佰和、恒堃入围TOP10
……略……
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菏泽：楼、地市皆低迷
降价潮蔓延烂尾风险发酵


……略……1、政策：硕士、博士购房补贴3-5万，房贷利率三次上调现不低于5.65%……略……2、楼市：成也棚改败也棚改，供求严重失衡降价潮蔓延烂尾风险发酵……略……3、地市：成交量价齐跌，前7月近乎全部底价成交、流拍率高达30%
……略……
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展望：市场走弱且分化明显
济南青岛临沂等尚有机会


……略……1、山东半岛进阶中国第六大城市群，济南、青岛都市圈将成核心载体山东半岛城市群现已晋升为中国第六大城市群。2020年，山东半岛城市群GDP总量达到7.3万亿元，在已经获批的19大城市群中排名暂居第六位，与中原、粤闽浙沿海和成渝城市群并称为中国经济的第三发展雁阵。不可否认的是，现阶段山东半岛城市群经济规模较中国经济领头雁的长三角城市群仍存在巨大差距，但较第二发展雁阵的长江中游、粤港澳、京津冀的经济差距并非不可逾越，未来山东半岛城市群所属的经济地位仍有进一步提升的可能性。
[image: image20]
第七次全国人口普查数据显示，2020年山东半岛城市群常住人口总量达到10153万人，乃是为数不少的常住人口总量突破1亿人的超大城市群，在获批的19大城市群中排名暂列第六位，足以彰显山东半岛城市群人口规模优势突出，经济发展后劲依旧可期。[image: image21]济南、青岛都市圈将成山东半岛城市群新一轮发展的核心载体。规划显示，济南都市圈由济南、淄博、泰安、德州、聊城和滨州市邹平县构成，青岛都市圈则由青岛、潍坊和烟台市莱阳市、海阳市构成。2030年，济南都市圈总人口将达到3500万人，其中城镇人口达到2600万人；青岛都市圈总人口将达到2300万人，其中城镇人口达到1800万人。
[image: image22]
2、长期看好济南青岛临沂济宁，菏泽烟台威海等市场形势仍严峻展望未来，山东半岛城市群房地产市场或将整体走稳，成交规模有望保持在较高水平，但各城市市场或将持续分化，并划分为以下五大梯队：第一梯队：济南、青岛。长期来看，省内三、四线城市人口仍向核心城市济南、青岛聚集，有望给房地产市场提供充足的需求支撑，市场前景可高看一线。短期来看，2021年下半年济南供应将明显放量，预计成交将高位保持，房价也将趋势性走稳。随着上半年市场需求急速释放，下半年青岛市场需求大概率将增长趋缓，预计成交将适度回落，但并不会明显失速。第二梯队：临沂、济宁等。临沂、济宁均是山东省的人口大市，潜在购房需求较为充裕，长期市场前景着实可期。例如临沂，七普常住人口多达1101.8万人，高居全省首位。短期来看，临沂前期房价上涨过快，难免透支未来市场预期，市场或将阶段性降温，成交回落已是大概率事件。其中，改善性需求渐趋饱和，高端盘去化承压，打折降价常态化。刚需则全面接棒改善，成交去化依旧不成问题。济宁市场仍处快速发展期，城市成交均价尚未破万，市场购买力仍有支撑。受惠于地价上涨推升房价上涨预期，预计济宁有望保持较高市场热度，成交量价将继续平稳上涨。第三梯队：淄博、潍坊等。2021年上半年，得益于供应断档，淄博、潍坊房地产市场出现小阳春行情，成交明显转暖。不过，下半年供应将有所放量，但市场需求增长乏力，短期市场前景普遍不容乐观。长期来看，受限于供地明显偏多，淄博、潍坊房地产市场整体供大于求，去库存将是市场主旋律，市场前景谨慎乐观。第四梯队：烟台、威海、日照等。长期以来，烟台、威海、日照凭借出众的海景资源，外来旅居客群乃是房地产市场重要的置业群体。疫后外来人口大幅减少，旅居需求大受打击，旅游地产成为重灾区。其中，烟台、威海市场形势愈加严峻，多数项目反馈市场需求近乎枯竭，唯有大幅度降价，才能阶段性提振成交去化。日照人口基数相对较低，七普常住人口低至296.8万人，潜在购房需求增长瓶颈尽显，楼市成交规模提升空间显著受限。下半年日照市场同样出现疲软特征，短期内成交或将持续低位运行。第五梯队：菏泽等。当下菏泽市场形势最严峻，棚改退潮后市场便是“一地鸡毛”。一方面，房地产库存高企，在售项目去化压力不断加剧，降价潮加速蔓延，客户甚至担忧项目存在烂尾风险。另一方面，棚改拆迁导致市场需求严重饱和，户均3-5套房乃是普遍现象，增量购房需求着实寥寥。联系到2021年下半年以及2022年将迎来回迁安置房集中入市的高峰期，相对低廉的价格势必将分流部分潜在置业群体，使得原本惨淡的市场更加雪上加霜，长期市场前景着实堪忧。
