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2020年从促销开始

特价房贯穿全年

2020年初疫情突如其来，对楼市带来
了不小的冲击。济南市房地产业协会住宅
供应数据显示，今年2月济南市住宅供应量
仅有3 . 79万平米，同比去年2月的22 . 17万
平米，下跌了82 . 9%。从成交量更能看出差
距，今年2月新建商品房住宅销售量是1206
套，比2019年2月的3375套少了2169套。虽
然2月本就是全年楼市中成交量相对较低
的月份，但成交量不足去年同期的一半，开
发商面临的压力陡增。

随着疫情得到控制，复工复产有序推
进。在资金回款需求极大的房地产市场，面
对销量大幅下降，多个品牌房企主动放价
促销。恒大在全国率先开始了75折卖房的
优惠，其中也包括济南的项目。华润公元九
里则喊出13500元/平米起价，融创文旅城
则推出12500元/平米起价，在3月的济南楼
市中，掀起了促销大战。“当时这两个项目
推出的价格确实突破了大多数意向购房者
的预期。”从业多年的地产渠道经理高志超
说，品牌房企的大力度促销，再加上项目本
身的位置和配套有一定优势，很快带来了
销量。“包括一些业内人士也认为这样的力
度少有，一旦错过可能就难有这样的优惠
了。”

两个大盘的售楼处人气回升得很快，
以价换量带来了2020年济南楼市开门红。3
月济南楼市新建住宅成交量回升到了6221
套，同比2019年差距已大幅缩小。

2020年的济南楼市自此开启了“以价
换量”的潮流，购房促销贯穿全年，只要有
节日就会有促销，特价房几乎天天见。今年

“十一”期间，至少二十家楼盘推出了一口
价特惠房源，每套优惠额度从2万到50万元

不等。这其中就包括万科、龙湖、中海、绿地
等知名开发商开发项目。恒大更是抢先在

“十一”前喊出7折特大优惠。虽然折扣并不
全到7折或75折，但在售楼盘价格确实有不
小的优惠。华润的两个楼盘在年初大力度
促销后，售价逐渐回升，不过又在“十一”、
双11等节点给出了部分特惠房源最高直降
50万元、30万元的大力度直降优惠，将楼盘
单价带回年初。

临近年尾，今年两大率先促销的大盘，
年终的促销力度不比年初低。房企促销贯彻
全年，在年中的五一、国庆、双11等促销节点
几乎都能看到铺天盖地的地产促销信息。

“回看我自己今年发的朋友圈，几乎每
天都有特价房，而且是主要的楼盘都会
有。”一位新房中介说，频频推出特价房也
是今年各大项目促销的手段之一。“看上去
好像很便宜，但其实多数是顶底层或采光
受限的居住公寓。以特价房吸引购房者到
访，用其它楼层吸引购房者购房。”该中介
人员说，好楼层分摊到月供里只是比特价
房多个二三百元，不少购房者也愿意。

销售任务从实际出发下调

价格平稳购房回归理性

促销确实带来了销量的迅速回升，而
难得的是，济南并没有像少部分城市那样
很快出现房价上涨，也没有出现开盘万人
抢房那样的现象。

据国家统计局数据，从2019年8月起，
济南新房价格开始走低，截至2020年3月，
新房价格连续8个月下跌，跌幅控制在1%
以内。在复工复产迎来开门红后，4月济南
新房价格持平，5月首次上涨，连续上涨三
个月后，8月再次回落，截至11月呈小幅回
落态势。

“不促不销成了今年卖房的常态，购房
者可以慢慢选，他们中不少是一个楼盘看
五六次，还不出手购买，还想等待时机，或
者在看其它楼盘。”一位不愿具名的开发商

负责人说，促销之下，不少购房者在充分对
比之后，确实买到了合适价位的房子。而从
开发商角度说，更需要充分把握促销节奏。

合富研究院高级分析师许传明认为，
价格有所下调是行业周期的正常表现，房
企为了能够在年内追平既定计划，加大促
销力度，也使得房价会有小幅下调。

记者了解到，新东站、唐冶和雪山作为
济南主要走量的刚需片区，楼盘供应数量
充足，凭借较低的价格和相对优质的产品
成为今年的热销区域，二环南片区降价幅
度较大，部分项目降价幅度超过20%。国际
金融城和汉峪为传统的改善片区，价格较
为坚挺，受市场影响较小，虽然有楼盘也推
出促销活动，但优惠力度不大。

一位济南开发商人士说，众多促销之
中，开发商拿出诚意，同时又保持了价格相
对稳定，项目才能真正吸引购房者。“有的
楼盘开盘定价较周围项目高，销售一般后
又一次两次试探降价，就很难真正吸引购
房者。”该人士说，购房者买房心态已经放
平，成交周期大大拉长，有的会到售楼处五
六趟，但还在参考对比。他们希望开发商能
拿出真正的买房优惠，同时又保持市场的
稳定。

“今年经历了突如其来的疫情，整个销
售的节奏与往年都不一样。我们原定的销
售计划要比2019年高很多，今年七八月的
时候，公司总部也从实际出发，调低了销售
任务，任务下降近半，这样我们就已经完成
了全年任务。”济南中心城区一楼盘营销负
责人说。记者了解到，多家开发商都适当调
低了销售任务。

“以价换量”见效

创下历史第二多成交

不论是年初还是年尾，今年不少刚需
和改善购房者已经在合适价位出手，“以价
换量”已经初见成效，3—7月，济南市房地
产业复工复产效果明显，受疫情影响逐渐

减弱，市场成交规模可观，住宅日均成交量
保持在280套左右。

记者了解到，1-11月份济南新建住宅
销售8 . 21万套，面积1034 . 36万平方米,截
至今年11月，济南的新建住宅成交量已经
超过去年全年，比2019年全年的8 . 04万套
成交多出近2000套。

从济南市住宅与房地产信息数据来
看，今年5—11月的当月销量都超过去年同
期，“以价换量”的促销集中推出后，5—7月
3个月单月销量均超9000套，表现抢眼。

“当前新建住宅日均成交量已超过济
南近三年日均成交水平。”济南市房地产业
协会秘书长李刚认为，虽然今年受到疫情
影响，但整体来看，房地产行业复工复产效
果明显，住宅销售量大幅增长，整体价格波
动幅度较小，呈现“量增价稳”的回暖态势。

许传明说，开发企业积极采取以价换
量等“自救取暖”措施，在楼市景气周期的
低谷期，济南今年至今已经达到楼市历史
上第二高的年度成交规模。

以价换量，量增价稳，2020年“房住不
炒”在济南得到了坚定落实。12月16日至18
日，中央经济工作会议再次明确要坚持房
子是用来住的、不是用来炒的定位，同时，
因地制宜、多策并举，促进房地产市场平稳
健康发展。12月21日，全国住房和城乡建设
工作会议也再次重申要牢牢坚持“房住不
炒”定位，全面落实房地产长效机制，保持
房地产市场平稳运行。这也为明年乃至更
长时间，济南楼市的稳定定下了主基调。

目前，济南市住宅市场供应充足，2020
年土拍中，不少房企以底价成交拿地，储备
较充分。近几年济南住宅成交规模保持在
1000万平左右，市场供应量将能充分满足
购房需求。

此外，为控制房企有息债务增长而推
出的“三道红线”融资监管新政也有利于未
来土地市场的稳定。更多的房企需要通过
销售回款，这也使得促销有望继续，房价将
保持平稳。

济南今年前11个月卖房
比去年全年多2000套

量 增 价 稳
2020年是极不平凡的一年。这句话同样适用于济南的楼市。一场突如其来的疫情，考验各大楼盘的应变能力。这一年的济南南楼市，从降价促销刺激

市场开始，为此前一度热起来的市场及时调整节奏。“以价换量”几乎贯穿全年，市场回归理性，“房住不炒”在济南南有了最生动的注脚，新房成交量
已赶超去年，甚至冲到了历史第二。
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低价之下优质产品备受市场追捧
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