
面对分化的济宁楼市，购房者需摒弃
“买涨不买跌”的惯性思维，结合自身需求精
准决策，以下三类机会值得关注：

优先锁定核心地段次新房源。任城区、
高新区等核心区域的次新房，虽价格相对坚
挺，但具备“抗跌性强、流通性好”的优势。
建议重点关注房龄5年内、容积率低于2.0、
绿化超35%的小区。

刚需群体可把握高层特价窗口期。当前
4000—5000元/平方米高层房源已较为普
遍，且均为现房交付，能规避期房风险。购买
时需注意核实房源产权，尤其是工抵房，房
款要等签订商品房销售合同后再支付，并在
购房合同中明确交房时间与违约责任。

改善群体可关注品质盘促销节点。高
品质住宅虽价格较高，但部分项目在“金九
银十”后仍有促销余温。建议优先选择准现
房，既能节省时间成本，又能直观看到房屋
质量。同时要重点关注隐性成本，如物业
费、车位费等，避免后期支出超预期。

购房建议：
聚焦核心需求 把握三类机会

秋意渐浓，2025年济宁房地产市场的“金九银十”也落下帷幕。与往年不同，今年这一传统销售旺季并未呈
现火热景象，反而以平淡的姿态将市场分化的特征展现得淋漓尽致。从新房市场高品质住宅逆势突围与高层
住宅低价换量的鲜明对比，到二手房市场学区房遇冷、高层住宅性价比凸显的差异化表现，再到核心地段优质
房源稀缺与次新房因短板陷入僵局的供需博弈，地段与品质正成为左右济宁楼市走向的关键因素。

2025济宁楼市“金九银十”大观察

地段品质定乾坤 刚需改善各寻路

刚过完65岁生日的济宁市民孙阿
姨，正缓步迈向古稀之年。对她而言，
眼下的生活恰是“无牵挂、有底气”的状
态——和老伴儿拿着稳定的退休金，多
年积攒下不少储蓄；儿子事业稳步发展，
没有二孩的计划；孙子已升入初中，无需
再像从前那样费心照料。生活的松弛
感，让孙阿姨萌生了置业改善的念头。

“刚退休那两年，心思全在玩上，和
老姐妹们一起游山玩水，国内的名山大
川走了个遍，境外游也去过好几趟，一年
下来得有八九次出行。”回忆起前几年的
日子，孙阿姨笑着说，如今玩够了，心思
渐渐落到了“住得更舒服”上，换一套适
合晚年生活的改善型住宅，成了她最上
心的事。从年初开始，孙阿姨就跟着中
介跑楼盘，前后考察了半年多。刚过国
庆假期，她便和相熟的姐妹一起，敲定了
太白楼路上一套大平层住宅。“这房子最
打动我的，首先是地段。”孙阿姨算起了
出行账，“到万达广场、银座、大润发，步
行也就十分钟。门口公交站有十几路
车，不管是去医院还是找老姐妹聊天，都
特别方便。”除了地段，户型也让她十分
满意：“客厅有 70多平方米，以后逢年过
节一大家子聚餐，再也不用挤得转不开
身了，孩子们也能有地方跑着玩。”言语

间，满是对未来晚年生活的期待。
2025年济宁“金九银十”的新房市

场，在平淡行情中呈现出泾渭分明的分
化态势。国家统计局数据显示，9月济宁
新建商品住宅价格环比下降0.3%，10月
全城新房报价进一步降至8175元/平方
米，环比微降0.29%，市场整体承压的同
时，不同产品的命运却大相径庭。

试点高品质住宅项目成为为数不多
的亮点，在市场调整期逆势突围，特别是
济北新区某在建项目在优质学区的加持
下，在尚未交房的情况下已经进入“清盘”
的阶段。而与品质盘的稳健形成反差，高
层住宅普遍陷入“低价换量”的阵营。高
新区、运河新城的刚需项目降价最为明
显，2021年售价7000多元/平方米的某
项目，如今推出特价工抵房价格来到了
4000多元/平方米。某项目销售人员坦
言：“9月之前还能维持月销20套，现在必
须靠每平方米降价500元和送车位的组
合拳，才能勉强保住15套的销量。”

这种分化背后，是购房者需求的深
度迭代。9月数据显示，济宁90平方米
及以下小户型新房价格环比持平，而
90—144平方米户型降幅达0.4%，说明
刚需群体更看重性价比，而改善群体对
品质的追求支撑了高端项目的成交。

品质与刚需分化 中老年客群独爱好地段

阴雨连绵的天气叠加开学季尾声，
济宁二手房市场在2025年“金九银十”
陷入更明显的冷清态势。位于实验小学
总校区招生范围内的红星路某小区，往
年即便过了9月开学节点，仍能维持每
月5至6套的学区房成交量，而2025年9
月全月仅成交3套，10月更是迎来“零成
交”的尴尬局面。

“往年这个时候，每天带看学区房的
客户能有8组，今年最多3组，不少家长
为赶在开学前落户，早在7、8月就完成
了置换，节后需求直接断档。”任城区某
中介门店店长李敏直言，需求锐减下，学
区房议价空间明显扩大——任城二手房
10月整体报价7600元/平方米，环比下
降1.11%，而老城区学区房集中区域，部
分房源议价空间已从往年的5%扩大至
10%，个别房龄超20年的“老破小”，房
东甚至愿意让利15%促成交易。

与学区房的遇冷形成反差，高层住宅
凭借高性价比，成为“金九银十”济宁二手
房市场为数不多的成交支撑。数据显示，

9月济宁二手房住宅价格整体环比下降
0.5%，但细分户型后差异显著：90—144
平方米的高层中户型降幅仅0.5%，而144
平方米以上的洋房大户型降幅达0.7%。

“现在买房的都很务实，高层总价低、物业
费也比洋房便宜近三分之一，刚需群体更
愿意接手，洋房的改善客群则还在观望。”
李敏的观察，在90后护士小张身上得到
印证。作为两个孩子的母亲，小张为筹备
孩子入学，已考察学区房一年多，最初坚
持“既要学区好，又要品质优”，非洋房或
建成两年内的小高层不选。“可即便行情
走低，符合要求的房子总成本仍要150万
元以上，远超我们的预算。”

权衡再三，小张最终选择济北新区
一套157平方米的高层四居室，总花费
96万元。“就当过渡房了，等孩子初中毕
业再换，这样未来几年的经济压力能小
很多。”小张坦言，身边不少家长和她一
样，为平衡学区需求与经济压力，放弃了
对户型业态的“执念”，转而选择高性价
比的高层住宅。

学区房季节性回落 高层性价比凸显

“金九银十”的济宁楼市，正陷入一种矛
盾的僵局：核心地段优质房源“无房可选”，
次新房因短板难获认可，最终导致成交量显
著下滑。任城太白路商圈、高新区政务区等
核心板块，房龄5年内的次新房挂牌量较去
年同期减少35%，某中介透露：“符合‘满二
唯一’、中高楼层、南北通透的房源，基本挂
牌3天内就会被约谈，但这类房子占比不
足10%。”

购房者宋女士的经历颇具代表性，她计划
在任城置换一套三居室，“看上的核心地段房
源要么价格太高，要么户型过时；次新房虽然
价格合适，但很多小区容积率超3.0，绿化不足
30%，物业也跟不上。”这种两难让不少购房者
选择观望，导致市场成交量持续走低。数据显
示，济宁二手房均价从8月的6558元/平方米
降至10月的6432元/平方米，两个月下跌
1.9%，而成交量降幅更超15%。

供需两端的诉求错位加剧了僵局。房
东对核心地段的预期仍较高，不愿大幅降
价；购房者则对次新房的品质要求日益提
升，稍有短板便放弃。某房企营销总监分
析：“以往购房者更看重地段，现在户型设计、
物业服务、社区配套等都成了必选项，而很多
次新房恰好卡在‘地段尚可但品质不足’的尴
尬位置，自然难成交。”

市场僵局：
核心房源稀缺与次新短板的博弈

济宁晚报全媒体记者 万德龙
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