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改善成交超过5成

住房升级需求进一步释放

近日，正在看房的张女士称，现在不
少新楼盘配套齐全，舒适度极高。一套
120多平方米的户型，会配备新风系统、
智能家居系统，而且还设计了600米深层
地下泉水入户，配套有医疗广场、中小学
等，整个社区居住品质感很好。

与张女士一样，准备卖旧买新升级住
房的王昆，在最近看房中也有所触动。
“我最近看的一个项目，小区的园林设计
太亮眼了，几乎是全龄互动，既有充满童
趣的儿童乐园，适合年轻人的慢跑道，还
有适合老人运动的花园健身区，这样的社
区园林，看一眼就忘不了，我已经和家人
商量好，准备出手购置一套。”

疫情之下，住房消费升级按下快进
键。王昆表示，经历了疫情，想要住好房
子，比如面积更大、绿化更高、密度更
低，还有很多社区服务的想法会更强烈。

据中国指数研究院数据显示，2020年
1-11月份，济南楼市成交57267套，总成
交面积7236829平米，其中120平米以上改
善户型29383套，占比超过5成，成交面积
占比接近60%(数据统计到历下区、槐荫
区、天桥区、市中区、历城区、长清区、
高新区)。业内人士分析认为，疫情之
后，改善需求得到一定程度释放，很多购
房者更看重房子的品质，倾向于购买绿
色、生态、环保、低密度、物业服务优的
新房。

楼盘单价天花板突破4万

改善楼盘迭代升级趋势明显

记者发现，市场上一些开发商已经捕

捉到了购房者的这种需求，并着手探索品
质进阶。“很多大型开发商开始加速推进
产品升级，比如加码智慧科技，智慧社
区、健康社区已成为当下热点，‘家居智
能化’‘新风系统’‘无接触回家’等新
型产品正在陆续上市。一场后疫情时代的
住宅产品变革正在悄然兴起。”资深地产
从业人士刘先生称，楼市从“需求时代”
进阶到“品质时代”，这已经成为地产界
的共识，高端品质项目的成交正在呈现逐
渐向上的趋势，济南的房地产市场正阔步
迈向“品质时代”。

在此背景下，一直探索品质进阶的开
发商们，也进一步加速推进产品升级，诸
多精装品质楼盘如雨后春笋般冒出。

4月份，中海带来了最顶端系产
品——— 中海天钻，4栋洋房、8栋小高层，
户型覆盖125—220平米，其中220平米户
型6月份入市，价格达到4万/メ，打破济
南楼价的天花板。即便如此，目前该楼盘
去化也已超过三分之二，销售总额超过15
亿。“现在改善客群更注重产品品质。”
中海天钻营销负责人王玲玲告诉齐鲁晚
报·齐鲁壹点记者，“中海天钻距离华山
湖不到300米，居住其中的客户能直观感
受到坐山揽湖的体验，这是整个城市都稀
缺的资源，同时中海天钻邀请6位大师对
进行定制化设计。极致的设计和品质是客
户认可的关键，价格反而并不是客户考虑
的关键点。”

9月，CBD片区的绿地IFC由原毛坯
产品升级为精装，据悉目前除了区域内的
华润昆仑御外，整个CBD区域的主要产
品，均已完成精装的迭代升级。

除在传统的改善区域外，在以刚需产
品为主的西客站、天桥等区域，不少项目
也在探索产品升级。在西客站，宜家西侧
的地平西棠甲第年销售额已经突破14 . 6
亿，地平营销负责人表示：“今年市场比
较冷，但是地平西棠甲第作为西客站片区
少有的精装品质住宅项目，还是很受购房

者的认可，去化节奏相较于去年还有所提
升的。”

在天桥，济南万科打造了首个综合住
区——— 万科北宸之光，主打101—145低密
精装住宅，这也是今年楼盘集中的药山片
区中，首个精装项目。11月29日项目首
开，推出216套住宅，均价在14000—
15000元/メ，当日去化151套，在当下市
场也显示出了足够的市场认可度。

打铁还需自身硬

高品质产品保值性受青睐

在走访中，记者发现与当下刚需市场
“不促难销”不同的是，不少改善精装楼
盘却在涨价。中海天钻125メ户型较刚开
盘的17500元/メ的价格已经涨到了当下的
19500元/メ，据悉最后一批房源已经开始
认筹，价格较往期均有所上涨。同样，银
丰玖玺城今年价格也是稳中有升，据项目
策划总监卢意介绍，今年项目成交金额将
会超过33亿，超过去年同期的30亿的成交
数字。

“买个品质好些的住宅，基本不用太
担心房价的波动。”吴女士告诉记者，
“今年疫情加快了我们换房的节奏，品质
好的楼盘比较契合我们改善的需求，另
外，相较于不少刚需产品的降价促销，品
质好的改善楼盘价格基本都相对比较稳
定，这也算是我们变相去投资了。”

“后疫情时代，房地产行业开始重新
审视住宅产品居住价值的厚度，人们对于
房屋安全性、舒适感、关怀度等需求日益
强烈。”业内人士表示，居住需求的升级
推动产品需求的提升，在当下整体市场冷
淡的情况下，不少房企着眼于产品品质的
提升，不是在竞争红海里拼价格，而是拼
“气质”，尤其是占据城市核心地段、优
质配套的项目，价格更是逆势上扬。“当
然，有的楼盘是进行到中后期，需要精
装，需要提升品质来增加项目利润，这也

是品质提升后给自身带来的另一个好处，
但是在当下市场下涨价的前提还是‘打铁
还需自身硬’。”

绿色节能高品质住宅项目

将成为未来产品升级方向

如今，房地产迎来行业转型升级风
口，房地产企业的增长方式也正在由偏重
速度规模向注重效益进行转变。伴随可持
续发展理念的普及，房地产企业自主探究
环保效益提升和绿色发展的能动性增强。
如万科力推绿色建筑产业链；恒大成立绿
色建筑研究基地；碧桂园自主研发高质量
建造体系，聚焦绿色环保建造科技等。
“绿色”与“科技”已经成为当下房产圈
流行的话题。

近两年，济南楼市也涌现出了一批高
品质绿色节能住宅项目。比较具有代表性
的包括，金茂府的毛细管网辐射系统、地
源热泵系统等独有技术，对室内温湿度、
空气质量等多方面进行升级改善；济南万
科多项目在装配式建筑上的持续探索，万
科如园项目还获评为山东省首个钢结构商
品住宅项目；银丰玖玺城也成功入选2019
年济南绿色智慧住宅示范项目；旭辉银盛
泰铂悦·凤犀台通过绿色建筑三星+健康
建筑三星双认证，这是山东省首个绿建三
星和健康三星双认证项目。

除此之外，万科大都会、龙湖天宸原
著、绿地海珀天沅、绿地御山台等高品质
改善项目，都取得了不错的市场认可。

济南房地产业协会秘书长李刚表示：
“房子终究要回归住的本性，绿色节能的
高品质住宅一定是房地产行业发展的一个
方向。”但他同时也指出，目前“高星
级”的品质住宅项目，在整个市场中还相
对“小众”，购房者的接受程度还有待进
一步提升，未来还需要开发商尽快转型升
级，推出更多高品质产品，满足多种购房
需求。

改善成交超5成
楼市从“需求时代”进阶“品质时代”

品 质 进 阶
2020接近尾声，回顾全年楼市，购房者更加理性。特别是进入后疫情时代，市场越来越成熟，价格战之外，购房者更看重高高品质、科技、绿色的产

品。从“有住的”到“住得好”，房地产行业的竞争已经逐渐切换到产品和服务方面。越来越多的房企也在加快适应居居住升级的需求，提升住宅产品的
品质。
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中海地产推出顶端系产品天钻，单价达到40000元/平方米。
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