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“中考”基本及格
“终考”仍需冲刺

青岛楼市“年中大考”结束 销量面积及价格与去年持平

小鹏看房

【晒成绩】

量价齐涨 但涨幅有限

先来看看上半年青岛新房的销售
情况。来自锐理的数据显示，今年
1—6 月份，青岛新房销量达到 51375
套 ，622.16 万 平 方 米 ，销 售 总 额 为
932.24亿元。这一成绩和去年同期相
比，涨幅分别为1.5%、1.2%、1.6%，只能
算得上是略微上涨。而房价方面，1—
6月份平均价格为14984元，仅仅比去
年价格上涨了0.4%。

从市场整体情况来看，今年上半
年楼市可以用一个字来形容，就是

“稳”。但从 1 月份开始，楼市走势与
往年完全相反，早早地迎来了“小阳
春”；3 月份飙升至一季度最高点，很
多人都在猜测楼市“小阳春”就要来
了，几乎所有的业内人士都在预测，新
一轮上涨行情已经启动。

然而在 4 月份，市场突然踩下了
“刹车”，一波“倒春寒”让所有人始料
未及。进入 5 月份之后，楼市依然处
于“低温运行”阶段，市场复苏已经无

望。而进入 6 月份，作为 2023 年上半
年的收官之月，在楼市宽松的格局
下，各大楼盘动作频频，特别是“618”
冲刺半年度业绩的重要节点，各大房
企都在为半年业绩发力。此外，叠加
西海岸、城阳、即墨等区域多个楼盘
集中网签，签约量明显上涨，并创下
近半年最高纪录。

其实，对于楼市是否会就此复
苏，多数人还是持有悲观态度。在业
内专家看来，尽管各种市场利好政策
频发，但求稳依然是目前市场的主旋
律。销量和价格持平，也正是市场稳
定的重要标志。

【看区域】

冷暖不均 李沧成黑马

虽说上半年市场从总体数量来
看处于相对稳定的阶段，但对各区市
来说，差别巨大。来自锐理的数据显
示，李沧区、高新区和市北区，成交套
数增幅排名前三甲，分别上涨 71%、
64.8%和 37.6%。而李沧区无疑成为
最大的黑马，这背后是东李片区新项
目持续放量。不同于其他区位的项
目，东李片区新项目几乎兼顾了改善
和刚需族的需求，性价比高也是东李
片区最明显的竞争优势。

在市北区，浮山后片区依然是重
要的增长点，但随着青啤静澜山和国
泰华府逐渐进入尾盘阶段，市北区此
轮大幅上涨也要告一段落。当然，就
整个市北区来看，老四方即将开启新
一轮的片区升级改造，闫家山等多地
块进入到了下半年的拍地计划，由此
是否产生类似浮山后的效果，我们将
拭目以待。

另外，崂山区上半年楼市成交量增
长也超过了19%，这与张村河项目逐渐
入市有着密切的关系。目前，作为最为
火爆的片区，张村河周边在今年上半年
都处于楼市舞台的中心位置，不过从目
前开发商的反馈来看，多数楼盘开盘后
销量不及预期。所以，上半年崂山片区
的成交总价只实现了4.6%的增长，而片

区成交均价还出现了 16.7%的下滑。当
然，从成交的绝对量来看，排名前三的是
即墨、胶南和城阳，这三个区域的成交量
均突破100万平方米。

【二手房】

先强后弱 挂牌量大涨

最后，来说一下二手房的成交成
绩。来自贝壳研究院的数据，上半年青
岛二手房成交量为 34524 套，与去年同
期的 25264 套相比有了非常大的增长。
但整个二手房走出了与新房几乎一模一
样的行情，都是从 1月份起量，到了 3月
份达到顶峰，随后一路下跌。不过与新
房市场不同，二手房市场在 6 月份依然
呈现下跌的趋势，6 月份成交量下跌了
26%，没能走出年中翘尾的行情。

对于上半年二手房市场的表现，来
自诸葛找房的观点认为，二手房在上半
年的成绩其实可圈可点，但依然存在着
供需不匹配，“挂牌量飙升”与“交易减
速”交织并存。针对上半年二手房成交
总量的上升，诸葛找房的相关专家分析
认为，这一方面是疫情防控放开，积压
的需求加速释放，尤其是在大量刚性需
求支撑下，市场热度高涨；另一方面，今
年购房政策放宽，放松限购限售、二手
房带押过户、公积金贷款优化等政策频
出，刺激了购房需求的释放。但眼下二
手房挂牌攀升、交易减速，市场信心仍
待提振。

根据诸葛数据研究中心监测数据显
示，2023 年 5 月，重点 10 城二手房挂牌
量环比上涨 3.6%，同比上涨 113.6%。而
从另一指标挂牌量与成交量的比值来
看，则能更加直接地看出挂牌与成交之
间的博弈，5 月重点 10 城市二手房挂牌
量与成交量的比值升至 27.8，达到历史
高位水平。挂牌量高涨，究其原因，其一
是三年疫情的长期累积，去化放缓、挂牌
量堆积；其二是业主持有房产信心不足，
对未来形势的不确定性增强，使得业主
着急将手头房产挂出，但由于近期去化
速度减缓，去化速度赶不上挂牌的速度，
所以才导致了挂牌量越积越多。

时间进入2023年 7月份，青岛
楼市也正式年中收官了。这半年内，
楼市似乎坐上了过山车，从年初的开
局平淡，到3月份的短暂复苏，再到
市场持续降温后，又回归平淡。尽管
政策端持续释放利好，但救市效果不
尽如人意，楼市始终没能走出让人惊
喜的行情。

随着半年销量成绩单出炉，与去
年同期相比，无论成交面积还是价
格，都几乎与去年持平，可算作是“基
本及格”。而面对这样的局面，不少
人在猜测，下半年楼市会不会有更好
的表现？房价会不会有上涨的趋
势？楼市“终考”要想取得好成绩，仍
需冲刺加油。

销售金额 君一第一

来自中指研究院的数据显示，2023年1—6
月份，青岛房地产企业销售金额TOP20企业
合计销售金额为669.2亿元，同比下降3.5%；销
售面积TOP20企业合计销售面积384.8万平
方米，同比下降8.6%。君一控股以61.3亿元/
31.9万平方米的销售业绩蝉联销售金额、面积
排行榜双榜冠军；海信地产以57.9亿元的销售
业绩位列金额榜第二名；中国金茂以57.8亿元
的销售额位居金额榜第三名。

热度排名 金茂府夺冠

中指研究院的数据显示，2023年 1-6月
份，青岛商品住宅项目销售金额排行榜
TOP10 合计销售金额为 130.5 亿元，同比下
降 10.5%，本月 TOP10 门槛值提高至 11.3 亿
元。排行榜前三位的项目销售金额均超 14
亿元，其中大云谷金茂府持续热销，以 14.7
亿元的销售额位居榜首；第二位是银丰·玖
玺城，销售金额为14.4亿元；青啤·静澜山排
名第三，销售金额为14.2亿元。

来自卓易数据的专家预测，从上半年开
盘及拿地情况来看，主城区最热的板块莫过
于李沧东部和张村河沿岸。未来，东李东部
在售楼盘达10个左右，昆仑天麓湾发布案名
和产品，青山湖岸正式开盘入市，而亿联签
约刘家下河，预计新增 50 万平方米的新盘。
而且今年一批次土拍中，李沧区 3 宗地块全
部成交，金茂获得 2 宗地，扩容世园金茂府，
和达获得长涧地块，又新增一个项目。

上半年，张村河片区进入 C位。先是越
秀＆青铁拍得地块将市场推向新高度；紧接
着，海信地产在张村河再斩获 018 地块。目
前，在售的鲁信有邻花园以及融创壹号院都
主打大户型高总价；而海信和华润加速入
市，其中华润崂山悦府已经开盘，海信君玺
也已开盘；静山悦府目前现房在售。张村河
南岸除了鲁信有邻花园之外，其他项目之间
均面临着激烈竞争。

下半年市场走势将如何变化？让我们
来听听专家的观点——

来自贝壳研究院的专家认为，目前限制
性购房政策存在优化空间，市场仍有较大增
长机会。

2023年上半年，中央积极表态房地产以
修复市场预期，帮助楼市企稳。预计下半
年，全国层面楼市政策将延续宽松态势。

6月，青岛市住房和城乡建设局、中国人
民银行青岛市中心支行、中国银行保险监督
管理委员会青岛监管局联合发布《关于促进
房地产市场平稳健康发展的通知》，新政全
面覆盖新房和二手房市场，内容涉及执行差
别化信贷政策、限售条件放松、降低首付比
例、推进“带押过户”、推行棚改房票等，大力
支持刚需和改善型需求。当前，青岛在限
贷、限购等政策上亦有较大优化空间，伴随
政策逐步优化，青岛市场仍存在增长机会。

诸葛找房的专家则认为，2023上半年市
场由强复苏转入弱修复阶段，部分城市仍面
临一定的下行压力。展望后市，当前市场复
苏的基础仍然不稳固，复苏动力偏弱，后续
市场修复很大程度上仍依赖于政策端利好
以及宏观环境的改善。

谁将是下半年新的增长点
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