
疫情影响也好，促销作用也罢，今年
济南的房价是实实在在地“降了”，但整
体来看，价格波动幅度并不大，房地产市
场平稳运行。

2020年最大的优势是房地产业全面
复工复产，成交规模大幅上涨的同时，价
格平稳回归，没有出现大起大落。疫情使
更多企业开始采取积极理性的销售策略
进行低价促销。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。从建筑类型来看，绿色建筑、健康建
筑、超低能耗建筑等高品质建筑的销售
受疫情影响较小。

2021年的住宅市场仍将保持平稳健
康状态，预计全市新建商品住宅的价格
仍将保持平稳，短期内价格会有波动，大
幅下降的可能性较小。在二手房市场方
面，虽然前期二手房市场的活跃度不高，
影响到部分以旧换新的改善型需求购买
能力，但二手房市场逐步回暖将对新建
住房市场销售有一定带动作用，释放部
分购房需求。

2020年济南房地产市场呈现出整体逆
势回升，局部分化明显的市场特征。受疫情
影响，市场在经历了年初停摆断档后，3月下
旬成交量开始逐步复苏，6月份基本回到
2019年同期水平。三、四季度成交量在需求
稳步释放的情况下，保持相对稳定的增幅，
预计2020年全年，商品房市场规模会创2016
年以来的历年新高。在目前调控大环境不放
松以及融资趋紧、和“三道红线”等因素影响
下，济南房地产市场住房合理需求的释放和
支撑下，实现了逆势盘整，整体走势向好。

从政策层面看，2021年坚持“房住不
炒、因城施策”的主基调下，支持合理的住
房消费助力经济内循环和“稳地价、稳房
价、稳预期”仍然是首要目标。

从市场层面看，2021年在商品房供应
规模稳中有增的情况下，预计市场会继续
保持平稳健康的发展态势，但区域、项目
以及企业间的分化会愈加明显。此外，受
疫情影响，开发企业和购房者在产品品
质、科技赋能、物业管理以及购房和生活
理念等方面都发生了较大变化，未来这些
认知的变化也会潜在影响市场的产品诉
求和预期，相信济南市场未来会有更多优
质的项目和产品呈现出来。

合富研究院高级分析师许传明：

明年供应量相对稳定 成交规模或降
住房问题关系民生福祉，近期召开

的中央经济工作会议定调明年房地产市
场：要坚持房住不炒定位，解决好大城市
住房突出问题，因地制宜、多策并举，促
进房地产市场平稳健康发展。要高度重
视保障性租赁住房建设，加快完善长租
房政策，逐步使租购住房在享受公共服
务上具有同等权利，规范发展长租房市
场等。表述多达二百余字，是多年来中央
经济工作会议对解决城市住房问题最重
视的表达，旨在促进市场结构调整，适应
社会需求变化。

在持续调控政策下，我省济南、青岛
两大城市楼市已经经历了两年多的降速
降价调整，其他中小城市在2020年也已
普遍进入楼市调整期。

展望2021年，住房需求的急躁购房
欲望在悄然变化，随着国家住房新政的
变化，小户型刚需房购买需求会减少，商
品住房今后应以改善型需求为主，这将
成为长期趋势。房地产健康发展仍需要
有平稳地价作为支撑；二是商业开发配
比仍需调整。2021年上半年我省多数城
市楼市仍处于调整期，下半年一部分城
市有望走出低谷，购房需求开始活跃。

2020年面对行业短周期的波谷行情叠加疫情
冲击，国家仍然保持“房住不炒”、“不将房地产作
为短期刺激经济的手段”的政策基调。2021年楼市
政策将延续整体偏紧，注重风险风控的基调。

由于2020年上半年土地成交量较小，按照房地
产开发周期预测，2021上半年商品房有效供给将低
于常年，下半年将逐渐恢复，全年供应量将保持相
对稳定的水平。2020年在房企降价促销下，济南成
交量达到近五年历史第二高水平，表明济南市房地
产需求总规模依然处于较高水平。预计2021年的市
场稳定有助于减弱需求端的观望心态，但受供应规
模制约，预计全年成交规模将小幅低于2020年。

受市场周期影响和市场供应规模受限等综合
影响，房价下降及上涨动力均不足，预计2021年房
价将保持相对平稳。受2020年土地成交区域影响，
北湖、药山、经十一路等传统老城区将有大批房源
供应，丰富市场供应结构，加速老城区更新提升。
同时雪山、新东站、先行区等城市新区持续供应，
刚需大盘持续放量，仍为楼市供求的热点区域。

在国家层面积极推动租赁住房建设的政策
驱动下，济南市租赁住房建设和供应将加速。产
业园区与写字楼是城市经济发展的硬件支撑，
在产业发展蓬勃兴旺的背景下，产业地产在房
地产开发中的占比将持续提升，成为济南经济
社会发展的重要载体。

济南楼市供应和价格 平稳 项目分化更明显
2020年，受疫情影响，济南楼市虽有波动，但并未出现大起大落，销量表现抢眼。2021年即将到来，济南楼市会有什么不同，又有哪些新变化，政策将如何调整？

济南市房地产业协会秘书长李刚：

价格将平稳 大幅下降可能性小

山东师范大学城市与房地产研究中心教授程道平：

改善型需求将成为趋势

山东财经大学山东省房地产业发展研究中心副主任孙大海：

区域、项目及企业间分化会更明显
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执笔城市运营 匠呈府系大成之作

中国金茂，中国高端人居的超级IP，所
到之处无不革新着当地的人居水平。金茂
府，作为中国金茂的高端住宅TOP级产
品，历经十一载更迭，布局全国26城51府，
每一座「府」系作品均是区域价值的塑造者
和定义者。可以说，金茂府，刷新并引领着
城市高端居住品质与全新生活方式，济南
旅游路金茂府亦是如此。

择址旅游路重朔高端人居范本

“非核心城市不驻，非城市核心不筑”，
是金茂的择址金律。

旅游路金茂府，择址千亿自贸区，创新
产业云集，是区域经济发展的“心脏”，聚集
了大批高精尖人群；玉岭山、围子山、玉皇
山、蟠龙山次第铺展，刘公河、土河蜿蜒而
过，优渥生态围合而成天然屏障，实现建筑
和山水、人文和自然的无界交融，重塑城市
高端人居标准。

高定低密洋房 高阶精神归属

秉承对高阶人群的深度考虑，旅游路
金茂府以1 . 8超低容积率，匠造8层低密洋
房及17/18层科技大平层，配备八大奢装系
统，百余项精工细节，为居者打造高配人
生。

其中，建约165-230メ的奢装大宅，实
现最大约17 . 2m阔尺面宽，尽揽四时美景；
中西双厨，让厨房变成有格调、有品位的家
庭情感场所；最大约6 . 7m开间的社交客
厅，是主人际会旧友新知的风云场；更大窗

地比，让昼间生活的每一秒都能捕捉
更多阳光；主卧星级套房，以大尺度空
间匹配主人品位，少有的南向瞰景卫
浴，清晨起床，迎着朝阳来一个日光
浴，清爽洁净迎接新的一天。

12大绿金科技 焕新未来绿色

人居

科技加持，悦享无界。在产品的科
技创新打造方面，旅游路金茂府延续
了“府”系的高标准，更结合济南本地
生活环境与日常生活痛点的反复调
研，对12大绿金科技系统进行“增配升
级”，从“温度、湿度、空气、阳光、噪音、
水”六个生命纬度出发，打造“舒温、舒
湿、舒氧、衡温、静谧”的健康人居。

冬天的暖气房间里，温度忽冷忽
热，对家人的身体是一场大考验，稍不
留神就会感冒，而在旅游路金茂府，舒
温科技将会改变这种现状，地源热泵系
统、毛细管网系统等多重科技系统，以
温和辐射形式调节室内温度，营造夏季
约24-26℃、冬季20-22℃舒居感受。

在旅游路金茂府，无论炎热的夏
季还是干燥的冬季，都能为业主提供
恒温恒湿的舒适居住环境。夏季采用
双冷源除湿新风机组，去除空气中多
余水分，控制室内湿度不大于70%；冬
季采用纯水高压微雾高效加湿，使室
内相对湿度不低于30%，重新构造室
内微循环，实现全年温润。

旅游路金茂府以繁华都市为基，
以优渥生态为背景，深刻考量建筑品
质、生活方式，将建筑美学与城市脉络
融会贯通，最终为时代呈现出了这份
臻于完美的城市封面！

高定金茂府 藏峰旅游路
中国金茂执笔旅游路 匠呈府系大成之作

什么样的作品，才担得起“城市封面”？
其所到之处的号召力和迅速点燃的城市效应，便是最好的佐证。
自广渠金茂府起笔，每到一处便掀起追崇的浪潮，吸引着城市领袖精

英。如今，金茂府早已成为高阶圈层的代名词。
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