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6月冲刺赶考 拐点也许不远了
楼市新政效应持续 房地产市场进入活跃期

转眼已经是6月中旬，2024年眼看就要过半。对于房地产开发商来说，又到了对半
年销售成绩进行总结的时间。“半年冲量”这一话题又摆在了各家开发商面前。如何在
年中最后几周做出亮眼的成绩？特别是新政刚刚公布，市场还处于活跃期，该如何收
获更多的订单？最好的方案还是以价换量。因此，进入6月后，除了新政引人注目，各
家开发商究竟是如何卷价格的，也成为目前市场的关注热点。

相关链接

市房协推出
以旧换新“购房券”

海信松山居售楼处现场。观海新闻/青岛早报记者 林洪丛 摄

先卷品质 再卷价格

根据青岛锐理数据统计，2024年
1—5 月青岛商品房市场累计签约金
额约 517 亿元，同比大幅下滑 34.2%；
签约面积约 354.96 万平方米，同比下
滑 32.4%；累计签约套数 27256 套，同
比下滑 36.6%。而从价格来看，1—5
月青岛市新建商品房的网签均价为
14565 元/平方米，同比下滑 2.6%。另
据克而瑞的数据显示，截至5月底，全
市商品住宅存量1195万平方米，相比
4 月底减少 33.6 万平方米，按照近 12
个月成交量计算，存量去化周期为
18.2 个月。根据去库存整体趋势，青
岛商品住宅存量持续下滑，但因销售
不振，去化量持续下滑等原因，去化周
期反而从15个月上升至18个月。

从具体区域来分析，西海岸、胶
州、城阳以及即墨仍为传统高存量区
域，商品住宅存量均超百万平方米以
及1万套，其中西海岸存量333万平方
米、2.5万套，为区域存量榜首，而胶州
市虽早早开启持续去库存模式，鲜有
供地，但受低成交影响，存量仍高居第
二，去化周期约 25 个月，整体压力
大。城阳区由于近年持续供地，存量
位居第三，即墨区为这几个区域最早
开启去库存模式，效果明显，目前存量
132万平方米排第四，城阳区、即墨区
两城区虽存量较高，但去化周期相对
较低，仅为 14 个月。综合来看，西海
岸新区、胶州市存量持续高压，竞争将
持续加剧。城阳区及崂山区因持续供
地导致潜在供应庞大，李沧区、市北
区、市南区虽然处于中等存量，但目前
看存量压力主要集中部分热点板块。

从这些成交数据及去化压力不难
看出，与去年同期相比，目前青岛楼市
的销售情况并不乐观，虽然供应量在
下降，但成交量同样在放缓，由此带给
开发商的不仅仅是库存压力，同样还
有来自其他开发商的竞争压力。对

此，各家在售楼盘的开发商应对措施只
有两个：一是卷品质，二是以价换量，卷
价格。

卷完“现在”还卷“未来”

库存量加大，房子不好卖了。开发
商也在绞尽脑汁解决这一问题。从近期
市场表现来看，青岛新房市场确实是产
品力大爆发的一年。高端楼盘卷产品
力，在立面、装修、景观、公共空间、会所
等各个方面都下足了功夫，像海信在张
村河附近的楼盘都在做高标精装产品。
前不久，崂山海信·君玺与业主签署“延
保补充协议”，将部分防水、防渗漏的保
修期限由5年调整为10年；供热、供冷系
统和设备的保修期限增加 3 个采暖季、
供冷期；电气管线、给排水管道的保修期
限增加1年。看得出，在卷品质这方面，
开发商已经不仅仅是卷“现在”，更多还
卷起了“未来”。还有东李的楼盘，则是
以合院+类独栋+洋房大平层的产品形
态出现，这种产品力集体向上的趋势在
过去很长一段时间内都是不曾见过的。

伴随着产品内卷而来的，是价格内
卷。特别是对于一些没有产品优势或者
地段优势的新房产品而言，接下来能做
的依然只有继续卷价格。而且实践证
明，在价格上下功夫，的确是可以尽快成
交。以青岛欢乐滨海城板块的信泰富滨
海国际中心为例，在上半年曾经是“以价
换量”最具代表性的楼盘。今年 4 月将
价格由去年开盘最低价 24000 元/平方
米降至16500元/平方米起。“去年8月份
开盘后去化速度并不快，半年一共卖了
30 多套房子，而今年推出特价房源后，
一下卖了 50 多套。”从销售顾问的反馈
来看，降价的确能推动销量上升。

另外，从地块来看，张村河、东李、城
阳北等区域，虽然都是市区的热门板块，
但巨大的土地供应量，也意味着同一区
域内楼盘数量也在激增，由此带来的竞
争压力，也带来了价格下跌。以东李为
例，去年 2.1万元左右的单价，在今年普

遍都坚持不住，目前很多楼盘的促销价格
已经降到1.7万元。而城阳区域，1.4万元
的单价目前已经下探到了1.1万元左右。

拐点出现 抄底正当时

进入 2024 年后，青岛的房地产市场
面临着新的挑战与机遇。虽然整体新房
成交量有所下降，但仍然可以看到一些
项目因其出色的性价比和优质服务成为
市场的亮点。高品质住宅项目成为购房
者的首选，而开发商之间的竞争也变得
越来越激烈。随着半年节点的临近，很
多开发商也在进一步加大优惠政策，进
一步激发了购房需求，对楼市成交有一定
的提振作用。

业内专家对接下来的市场持有乐观
态度，他们认为随着楼市新政的持续推出
和落地，市场购买力将得到提升。不过对
于购房者来说，在经济压力和市场不确定
性的双重影响下，购房者更趋于理性，倾
向选择性价比高的住宅项目。由此，价格
因素也就成了购买与否的最终决定因
素。正如这个端午假期，中海寰宇·雲境
尽管在园林、户型等方面已经下足了功
夫，但最终还是依靠相对合适的价格创造
更高的性价比，并得到了消费者的认可。

那么，什么时候才是价格谷底？眼下
也有业内人士认为，目前很多楼盘的拐点
已经出现，而且这个端午假期也有部分楼
盘收紧了优惠，甚至还出现价格上调的
情形。究其原因，一方面是接连出台的
新政策，让购房门槛降低，购房者热情回
升，部分即将完成销售任务的房企开始
收紧优惠保利润。当然，更多的还是从
市场供给方面考量。来自克而瑞青岛的
统计数据显示，5月份全市新建商品住宅
供应 28.51 万平方米，房源 2449 套，供应
面积环比下降19.3%，同比下降60.2%；1—
5月累计供应143.59万平方米，房源11252
套，供应面积同比下降 54.8%。供给量的
大幅缩水，加上政策的空前放松，还有贷
款利率的空前优惠，这些因素都在推动楼
市拐点的出现。

有“以旧换新”需求的青岛市
民，可享受“百万惠民购房券”。近
期，为适应房地产市场供求关系变
化的新形势，提振房地产市场消费
信心，青岛市房地产发展中心积极
贯彻落实《青岛市 2024年进一步稳
定房地产市场政策措施》有关精神，
联合青岛市房地产业协会举行座谈
会，组织部分房地产开发企业和经
纪机构探讨研究推进青岛市住房

“以旧换新”。
贝壳找房青岛站在“优鲜卖”的

基础上，迭代升级推出“优鲜购”，通
过“百万惠民购房券”等活动，会同
部分合作房地产开发项目，创新开
展“买新卖旧”，青岛市房地产业协
会面向全行业进行推广。有“以旧
换新”需求的青岛市民，可通过贝壳

“优鲜购”服务，享受“百万惠民购房
券”。只要在2024年6月1日至6月
30 日内，通过青岛贝壳合作品牌经
纪人购买参与活动的新房楼盘，就
有可能享受1万元或3万元的“百万
惠民购房券”，进一步提高换房效
率，减轻购房压力。

与会各房企和经纪机构代表表
示，“以旧换新”是畅通新房、二手房
置换环节的重要工作，各房地产开
发企业将与贝壳找房青岛站等经纪
机构密切配合、精准发力，将行业经
验做法与自身发展实际相结合，坚
持创新驱动发展，进一步激发市场
活力，促进需求释放。

青岛市房地产发展中心副主任
徐强表示，住房“以旧换新”是贯彻
落实《青岛市 2024年进一步稳定房
地产市场政策措施》，提振内需的重
要举措，各房地产企业和中介机构
作为房地产市场重要的参与者，要
加强业务沟通，提升服务能力，为人
民群众提供更好的居住环境和更优
质的服务，积极促进房地产市场平
稳健康发展。

下一步，青岛市房地产发展中
心将继续密切关注市场动态，与青
岛市房地产业协会密切配合，进一
步充实住房一二手联动模式，加大

“买新卖旧”政策解释与宣传力度，
不断提高市民的认知度、参与度，确
保把好事办好、实事办实，促进青岛
市房地产市场良性循环和健康发
展。

本版撰稿 观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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