
紧盯“金九银十”市区37盘计划加推
新房主打改善 二手房承接刚需 加推楼盘纯新盘占比约57%

囤货式“推新”主打改善

临近“金九银十”，有购房者仍在观望，
也有购房者果断出手。购房者的不同心态，
折射出市场供求关系变化以及叠加政策优
化调整下的房地产市场走势。尽管市场整
体热度不尽如人意，但热门板块的楼盘关注
度依然很高，比如崂山张村河片区、李沧世
园会片区、城阳中心片区。在楼市全面回暖
之前，人气将高度集中在关注度与性价比皆
高的优质项目中，各楼盘之间的竞争程度从
土拍就能直接看出，青岛楼市的两极分化越
来越严重。

不久前，城阳崇阳路以北小北曲地块线
上拍卖，引来万科、银丰、龙湖、金地、华润、
青城、保利、招商、才高、天一、北京城建等28
家房企火拼 31 轮，触发熔断价格转入线下
竞品质，最终由银丰于线下竞品质环节斩
获，成交楼面地价 6647 元/平方米，成交总
价2.85亿元。青岛土拍中所有的熔断地块，
以市区居多。城阳这次出现为数不多的熔
断地块，而且参与的竞买人远远多于此前的
张村河046地块。这也不难看出，楼市竞争
越来越激烈，开发商不再只是盯着市区，好
位置的地块都想提前抢占。

楼盘之间的这种比拼状态也延伸到了
产品供给端。据房天下不完全统计，6月份，
青岛共有19个新盘入市；7月份开盘19个项
目；进入8月，青岛市区有37盘计划推盘或
首开，拉满“金九银十”备货氛围。

记者梳理发现，在所有上新的项目中，
主要呈现两大特点，首先是纯新盘占比较
大，在37个楼盘项目中，纯新盘有21个，占
比约57%。这其中不乏重量级的产品，例如
欢乐滨海城板块中信泰富开发的青岛滨海
国际中心，城阳中心地块的纯新盘云玺雅
颂，还有西海岸海信君悦、唐岛湾君汇等项
目。主城区也有重量级项目亮相。位于崂
山的海信海德山庄计划8月开售，而位于金
家岭片区的银丰玖玺臺营销中心计划在 8
月开放。在改善型住宅项目中，这两个都是

“金字塔尖”级别的存在。另外，加推项目中
也不乏畅销楼盘，崂山壹号院计划推出精装
大平层，和达智慧生态城和和达山语城双盘
8月也有推新计划。东李板块昆仑天麓湾、
融海启城、森林公园，同样也选择在 8 月加
推。整个“金九银十”新房市场将不乏改善
型项目的身影。

二手房成刚需聚集地

相较于新房市场紧盯“金九银十”窗口期
的顺势加推，近期二手房市场的格局则更为微
妙。不同于新房市场主打改善需求，近期地铁
房和低总价的二手房房源备受刚需购房者青
睐，李沧区和城阳区则成为这类房源的聚集地。

记者采访了解到，目前李沧二手房市场
主打地铁房源。李沧中部区域、沧口板块当
下挂牌的二手房，不少是距离地铁站500米
以内的，这类房源深受青岛主城区办公刚需
族的喜爱，其中不乏房龄在 5-6 年的次新
房，即便是对房源要求相对苛刻的婚房族，
也能轻松淘到合适的房源。东李板块，则有
不少居住环境优美的山景房、河景房，其中
不乏 90 平方米以内的中小户型，符合刚需
置业者的购房需求。从李沧热点二手房板
块价格方面来看，沧口 15 年以上房龄房源
报价在1.3-1.8万元/平方米，也有不少建成
时间低于7年的小区紧跟其上，价格稳定在
2万元左右；东李片区二手房均价在1.6-2.5
万元/平方米左右；李沧中心区域，二手房报
价多在1.8-2.4万元/平方米区间。

城阳区域二手房更多的优势是体现在
价格方面，总价150万元乃至120万元以内
可选择二手房范围较大。不少预算有限，但
需要购买面积80平方米或90平方米以上房
源的刚需族，会选择到城阳购二手房。从城

阳热点二手房板块来看，目前北曲商圈二手
房均价在1.5-1.9万元/平方米区间，房龄在
5-20 年左右的小区均有二手房源可选择，
户型面积涵盖70-160平方米二居、三居、四
居室；世纪公园板块二手房均价1.4-1.8万
元/平方米区间；白沙河女姑板块报价多在
1.2-1.5万元/平方米区间。

青岛一家大型房屋中介市场部负责人受
访坦言，今年，李沧和城阳的二手房挂牌量明
显增多，这与近期越来越多符合上市条件的
房源进入二手房市场有一定关系。过去几年
时间，李沧和城阳都是青岛新建住宅聚集地，
如今不少已交付的住宅，也为两区二手房市
场的扩容发展提供了至关重要的条件。

链家地产商圈经理赵加强表示，当下在
李沧和城阳选择二手房的置业者，恰恰是青
岛楼市两类主要的刚需置业群体，一种是经
济实力较强侧重通勤的婚房置业者，第二种
则是侧重居住面积但预算有限的换房族，这
两类群体共性是都对入住时限有明确要求，
二手房即买即住的便捷性迎合了他们的诉
求。未来几年随着更多新建房源满足二手
房销售条件，挂牌进入二手房市场，李沧和
城阳有接棒市北，承接青岛主城区刚需及改
善二手房需求的潜力和实力。

置业买房把握好“窗口期”

“金九银十”即将到来，在相对平静的市

场行情下，楼市会以怎样的方式予以反馈？
多数业内人士坦言，在政策环境进一

步转暖的前提下，预计今年的“金九银十”
可以看到人气转化为成交量。但由于总需
求有限，在一段时间内楼市的成交量可能
波动较大，同时价格小幅震荡。就目前市
场来看，浮山后、东李、张村河等热门片区，
无论是价格还是销量都稳步增长。由此可
见，“金九银十”的热闹场面也许不会大范
围出现，但在热门区域，依然存在较大的可
能性。当下，青岛城市开发由增量建设转
向存量提质，城市中心的资源价值将得到
进一步提升。长期看，占据资源优势的城
市中心既满足当下品质居住需求，又提升
未来价值增长的信心，必定会吸引越来越
多的置业人群。

本报楼市观察员李鹏飞认为，楼市的顶
层逻辑是供求关系。在不同阶段，存在不同
影响供求关系的因素。有些政策是影响供
应层面的，有些是影响需求层面的。政策

“工具箱”在放宽购房条件、降低首付比例、
下调居民存量房贷利率等方面都还有较大
潜力可挖。对于有切实住房需求的购房者
来说，这个时候不妨多看看房，在政策利好
尘埃落定之后才能抢得先机。同时，伴随着
市场回暖与刚需的释放，当前楼市由改善项
目主导的分化格局可能有所收敛，市场热度
将向刚需产品传导，因此建议刚需置业者早
做准备。
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中国人民银行8月17日发布《2023年第二季度
中国货币政策执行报告》,报告显示，总体来看，今
年以来货币政策保持前瞻性、有效性、可持续性，根
据形势变化合理把握节奏和力度，为经济回升向好
创造了良好的货币金融环境。

具体来看，货币信贷保持合理增长，上半年新
增人民币贷款 15.7 万亿元，同比多增 2.0 万亿元；6
月末人民币贷款、广义货币（M2）、社会融资规模存
量同比分别增长11.3%、11.3%和9.0%。信贷结构持
续优化，6月末普惠小微贷款和制造业中长期贷款
余额同比分别增长 26.1%和 40.3%。贷款利率明显
下行，6月新发放企业贷款、个人住房贷款加权平均
利率分别为 3.95%、4.11%，较去年同期分别低 0.21
个、0.51个百分点，处于历史低位。人民币汇率双向
浮动，人民币对美元汇率5月破7元，7月份又升值
1.3%，结售汇行为理性有序，市场预期基本稳定。

个人住房贷款加权

平均利率处于历史低位

楼市楼市观观察察

楼市一直牵动着购房者的神经。今年以来，楼市

经历阶段性调整，一季度前期积压的购房需求集中释

放，市场有所改善，二季度市场回归常态化运行。每

年 9、10 月份都是房地产市场较为重要的时间窗口

期。业内人士认为，近期政策层面不断释放的暖意无

疑会刺激“金九银十”一部分人气，但这部分人气将主

要流向市场头部改善项目，市场热度向刚需产品传导

尚需等待市场全面回暖。
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8月21日，中国人民银行授权全国银行间同业
拆借中心公布，最新贷款市场报价利率(LPR)为：1
年期品种报3.45%，较上一期下降10个基点；5年期
以上品种报4.20%，与前一期持平。 宗 和

1年期贷款市场报价利率

最新下调至3.45%

据克而瑞青岛统计，今年1至7月青岛各区市
商品房总成交面积 820.4 万平方米，总成交金额
1349.15亿元。其中西海岸新区、城阳区及即墨区为
1-7月销量前三。西海岸新区依旧领先，1-7月商
品房总销售面积达到221.16万平方米，占1-7月青
岛市商品房总销售面积的27%；西海岸新区销售金
额达到350.37亿元，占1-7月青岛市商品房总销售
金额的26%；销量第二的城阳区，销售面积130.86万
平方米，占全市1-7月销售面积约16％；销售金额
196亿元，占1-7月总销售金额的14.53％；即墨区排
在第三，1-7月销售面积129.3万平方米，占1-7月
青岛商品房总销售面积的15.76%；销售金额159亿
元，占1-7月总销售金额的11.8%。西海岸新区、城
阳区及即墨区三区市1-7月商品房销量面积之和
占比全市58.76%。

1-7月销量前三区市揭晓

西海岸新区位列第一


