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业界观点

共4宗！四批次拟供地名单发布
包括崂山区张村河南、市北区大港、城阳区前桃林以及老胶南灵海路北地块

土拍数量减少将缓解库存压力

虽然时间还没有进入今年第四季度，但本周，青岛市辖区2024年第四批次拟出让住
宅用地的名单已经公布。此次供地数量只有4宗，其中包括崂山区张村河南、市北区大
港、城阳区前桃林以及老胶南灵海路北地块，占地共计9.46万平方米，建面约18万平方
米。与往年相比，今年第四批次的供地数量可谓大幅缩水，一方面源自开发商当前拿地
较为谨慎，另一方面减少土地供应量对于目前去库存、稳市场将有一定的推动作用。

买房验房有问题
早报热线帮你忙
82888000

一直以来，早报公益验房
团接受广大业主的委托，深
入交房第一线，风雨无阻，长
期坚持验房，为业主“把脉”
居住质量关。在“先验房再
收房”的背景下，岛城购房者
的验房维权意识越来越强，
再加上早报公益验房团的推
动，开发商、物业公司、装修
方的责任由于第三方验房机
构的介入也趋于明朗化，让
众 多 业主收房后不再为含糊
不清的纠纷劳神费力，开发商
也能及时就房屋问题整改，有
效保障了业主的权益。

为了帮助更多购房者解
决在收房中遇到的问题，早
报验房团在保持原有公益验
房活动的基础上，继续推出
团购验房活动。业主可以在
正 式 交 房 前 至 少 两 周 的 时
间 ，拨 打 早 报 验 房 热 线
82888000，或者扫码关注“青
岛早报地产”微信公众号，单
击菜单栏“验房报名”预约验
房时间。

新家“体检”
早报验房团帮你把关

张村河片区规划效果图。

崂山区地块最优质

虽然此次供地的数量只有 4 宗，
但位置却是目前市场中最热门、竞争
最激烈的区域。4宗地分别位于市北
区大港、崂山区张村河南、城阳区前桃
林、西海岸新区老胶南灵海路北，总占
地面积 141.88 亩（9.46 万平方米），其
中崂山区张村河南地块容积率低至
1.5，为本批次最优质的地块。该地块
占地面积 3 万平方米，容积率为 1.5，
总建筑面积为4.5万平方米。

2022 年张村河片区改造全面启
动以来，迄今共出让6宗住宅用地，容
积率 2.5—3.42。而此次拟出让的位
于枣山东路北地块，成为张村河片区
改造至今出让地块容积率最低的，但
该宗地距张村河核心配套较远，配套
红利减弱，或许会成为该项目开发的
一个劣势。

目前，张村河片区多个项目聚
集。来自卓易数据的相关统计，张村
河南岸住宅库存近1700套，按照目前
的去化速度，去化周期要30个月。片
区更新以来，有海信君玺、华润崂山悦
府、青铁和樾府、海信璟悦以及未动工
的海信019地块、北岸的崂山湾大宇。
而在片区更新以前，还有海信璞悦、鲁
信有邻花园、盛世悦府（静山悦园）、融
创壹号院等项目已经入市，片区楼盘
销售竞争可谓进入“白热化”。另据克
而瑞监测，今年前8个月张村河南板块
新建商品住宅供应 607 套，成交 557
套，市场基本面供大于求，销售压力积
累促使部分项目价格调整，目前板块
大部分房源价格约为 3.9 万元/平方
米，部分特价房低至3.6万元/平方米。

老胶南地块最迷你

除了崂山区张村河南，其他 3 宗

地块同样也面临着各种问题。其中，
市北区大港地块位于大港纬四路西、
华阳路北，占地2.26万平方米，容积率
2.5，规划建筑面积 5.67 万平方米，商
住比35∶65。来自克尔瑞的专业分析
认为，按照该地块的控规要求，住宅户
数不多于300户，以此计算，该地块住
宅户均面积不低于 123 平方米，定位
偏向于中高端改善。记者采访了解
到，项目所处的台东板块仅有泰山路
99号项目处于尾盘在售，周边竞品稀
少，但业内人士对该片区投资前景判
断并不乐观，在去年三批次土拍中，项
目东北 1 公里处的华阳路三角地挂
牌，起始楼面地价 11840 元/平方米，
结果因无人出价流拍。

再来看看城阳区前桃林地块，地
块位置邻近万科桃花源二期，占地面

积约3.68万平方米，55.2亩，容积率1.8，建
筑面积约 6.62万平方米，该地块曾出现在
今年二批次的预告中。该地块位于城阳
中心城区，目前片区内竞争十分激烈，今
年地块周边有多个新盘入市，在售项目有
银丰御玺、天一仁和云玺雅颂、青特海通
汇豪兰庭、北岸绿茵城。根据克尔瑞的数
据显示，今年前 8 个月供应 401 套，成交
271套，市场供大于求，另外还有绿茵城二
期、上郡赋、碧玺园荣耀等待入市，将进一
步增加供应量，加剧竞争压力。

而西海岸新区胶南灵海路北地块位
于东西冯片区，这里靠近海岸万科城项
目。该地块的面积较为“迷你”，占地面积
只有5187平方米，容积率为2.4，建筑面积
也只有 1.24 万平方米。目前周边主要在
售项目有万科城望云起·四季、公元璟樾
公馆，住宅销售价格在10000元/平方米。

随着第四批次供地名单的公布，
今年青岛土地市场供应也逐渐进入尾
声。四个批次总土地总供应量只有
30余宗，即使供应量缩水的2023年还
有50多宗地块挂牌，更别提2022年的
140多宗的供应量。

除了数量减少，今年的土拍也有
很多新特点。一方面是郊区供应量为
零，胶州、即墨等几乎没有新的土地入
市供应；另一方面优质地块依然是最
为抢手的“好货”。今年 6 月份，王家
村 35 号地块就曾拍出 39516 元/平方
米的楼面地价，成为“新地王”。综合
地块成交来看，今年土拍市场一方面
反映出开发商在拿地时更加谨慎，对
企业投资策略趋向保守；一方面是开

发商对优质稀缺地块仍不遗余力地
积极竞争，以确保在市场中占有“一
席之地”。当然，这也反映了目前以改
善为主的市场走向，契合当前政策对
于“好房子”“改善居住品质”的引到作
用。

而土地供应的大幅缩水，会对未
来楼市产生怎样的影响？来自锦晨房
产咨询的观点认为，目前从短期来看，
青岛楼市不会马上受到土地供应减少
所带来的冲击。原因在于，青岛目前
的新房库存还相对充足，根据克而瑞
监测，截至7月31日，青岛市新建商品
住宅库存面积约1189万平方米，套数
约 9.3万套，库存面积环比上涨 6.9%，
同比下降 6.3%，去化周期拉长至 19.6

个月。根据去化速度来看，意味着即便明
年新盘入市数量大幅减少，也不会立即造
成市场紧张。减少土地供应数量，将缓解
市场现有的房源库存压力，有助于稳定房
价。以即墨区为例，自 2022 年起收紧商
品住宅用地供应量以来，目前即墨区去化
周期仅为13.5个月，成为全市最短的区域
之一。

就目前的市场走势来看，锦晨房产咨
询的专家认为，开发商由于对未来市场的
不确定性，为了尽快清库存，“以价换量”
的策略在短期内肯定不会改变，特价房、
打折促销等会成为房企营销的常态，给购
房者带来更多价格上的优惠。对于购房
者而言，或许未来一段时间是个不错的入
市时机。

本版撰稿 观海新闻/青岛早报记者 刘鹏
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