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2024年楼市开局，东李是个绕不开的主城板块。一方面区域内十几
个新盘大战，开发商内卷之下，纷纷在品质上“做文章”，低密度、精装修、
配套齐……吸引了很多有改善需求的市民频繁到售楼处看房。另一方面
是购房者面对不断刷新的“低价”，又开始担心楼市走向，迟迟不敢出手。

代表新盘

楼市数据来说话

就在前不久，青岛发布2024年第一批次出让
地块公示，李沧区新挂牌的 4 宗地全部位于东
李板块。这 4 宗地块占地面积 10.3 万平方米，总
建面 20.52 万平方米，包含郑庄 3 宗地，以及刘家
下河 1 宗地。这是自去年以来，东李板块连续第
四次成为李沧区拍地主角，尤其是在去年第三批
次土拍中，李沧区出让的12宗地块几乎全部位于
东李板块。

截至去年 12 月，来自克而瑞青岛的数据显
示，整个东李板块在售的新建住宅项目已达 11
个，并有 8 宗已出让未开发的住宅用地。再加上
去年第三批次和今年第一批次土拍，共计达到14
宗土地已经或即将入市。而在商品房方面，据统
计结果显示，截至去年 12 月，东李在售项目存量
74.9 万平方米，约 5776 套；已出让未开发的住宅
用地存量26.2万平方米，约1500套。

来自克而瑞的数据统计，东李板块短期存量
已经达到101.1万平方米，待售住宅套数7276套，
预计明年存量将达到 163.8万平方米。根据克而
瑞的监测，近 12 个月东李月均成交新建住宅 2.2
万平方米，按照短期存量规模，去化周期高达 46
个月，远超市场健康值。在售项目中，除绿城接近
清盘，其他项目开发商承受的压力可谓巨大。

不仅如此，去年10月青岛市自然资源和规划
局发布了《李沧区金水路南片区九水东路更新单
元、铜川路以东更新单元控规调整批前公示》，并
对东李区域土地规划进行了一次大调整，大片的
产业用地调整为商住用地，涉及 63 个优质地块，
总用地面积达81.56公顷。

卷完价格卷品质

对目前东李板块楼市现状，有媒体用“爆仓”
来形容，也有媒体在提到东李楼市时提到了“踩
踏”这样的字眼。究竟如何描述呢？先来看一下
东李目前有哪些主要楼盘在售。首先有高端改善
的世园金茂府、和达和山领衔市场，定位改善的有
青山湖岸、昆仑天麓湾，还有偏刚需的森林公园、
融海启城等多个楼盘。可以说，涵盖了高中低各
个层级。但无论是高端还是刚需，如今海量的住
宅存量、持续的土地供应，加上市场浓厚的观望情
绪，各房企均承受着巨大压力。

而在压力之下，开发商首先想到的就是降价
让利。最先开始的是森林公园，2022年降价后持
续热销，而在 2023年起步单价更是下探到 2万元

以下。而世园金茂府也是动作不断，120 平方米
和143平方米产品都有优惠可谈。青山湖岸则推
出一部分工抵房，优惠力度较大，有媒体报道建面
约 122平方米的房源，此前卖 273万元左右，现在
一口价236万元，单价约在19300元/平方米左右；
建面约 143平方米的房源，此前卖 378万元左右，
如今一口价329万元，直降近50万元。

面对激烈的市场竞争，开发商不只是在价格
上有“亮点”，在产品上更是拼命地“卷”起来。比
如配备精装修和恒温恒湿系统的世园金茂府；使
用“恒温、恒湿、恒氧”的三恒科技，并主打绿色科
技人居住宅概念的招商璀璨璟园；而早先入局的
和达和山，凭借低密度和台地中式园林景观，其品
质可谓是整个青岛主城的“高地”。

板块优势已显现

这么多的楼盘扎堆，东李板块的房子到底能不
能买？回答这一问题前，先看看东李板块的优势。

要知道 2023 年青岛主城新盘最大的供应量
一个在张村河，另一个就是东李。作为豪宅集中
的张村河，在接连多次土地出让后，土地资源储备
已经明显不足，由此在今年一批次供地中并没有
张村河地块的身影。而东李则不同，这里是目前
主城最大的土地供应区域。浮山后片区开发经验
告诉我们，超大规模的居民区往往会迎来更多的
生活资源配套。最重要的是，东李板块还具备优
秀的土地素质，目前东李出让的地块容积率普遍
低于 2.0，甚至部分地块的容积率低于 1.5。要知
道越低的容积率意味着稀缺洋房甚至叠拼产品的
出现。可见，在主城区范围内，能供应如此大规模
低密住宅的，只有东李。当然，在青岛城市发展战
略由“增量扩张”转向“存量提质”的背景下，主城
区低密住宅的稀缺性会随着时间推移而放大。

另外，经过几年发展，东李板块的配套设施也
逐步完善，汇集了二中院士港分校、青岛实验初中
李沧分校以及多所新建小学，软硬件高规格显示
出教育资源对东李的倾斜。而东李依托高素质年
轻人口的聚集，家校合力下，很可能出现浮山后学
区火热的趋势。此外，三甲医院、地铁等核心配套
也在稳步推进。同时东李板块具备世博园周边自
然资源的加持，风景同样是主城少有。

从这些层面来看，东李板块在整个青岛楼市
中存在向上突破的可能性。唯一的问题是，巨大
的土地供应量，势必会引发开发商“价格战”，不过
也有专家测算，目前东李热门楼盘的拿地价加上
建筑成本、运营成本等，目前 18000—19000元/平
方米的价格已经“触底”，所以是否该出手，大家需
要综合考量。

◆和达和山

产品系丰富，和达系优质洋房
叠拼产品，以园林景观取胜，以大
户型洋房和叠拼产品为主。洋房
建面约 173 平方米，均价约 24000
元/平方米；别墅平层建面约 276—
299平方米，起价40000元/平方米，
总价约1000万元—1300万元。

◆世园金茂府

属于金茂系顶级产品，主打科技
舒适住宅，在售建面约120—160平方
米套三、套四，均价25000元/平方米。

◆璀璨璟园

项目由金茂和世园集团投资，招
商蛇口操盘运营，和金茂府同为科技
舒适住宅，户型建面约120—170平方
米，均价约25000元/平方米。

◆昆仑天麓湾

偏重改善和刚需楼盘，有 120
平方米套三户型，在售楼座 2、3、5、
6、7、8、9、13号楼，11—17层洋房小
高层，包括 120 平方米套三、143 平
方米套四、175平方米套四，均价约
为24000元/平方米。

◆青山湖岸

项目是靠近崂山区的改善和刚
需盘，建面约122平方米房源一口价
236万元；建面约143平方米房源一
口价329万元，性价比较高。

新家“体检”
早报验房团帮你把关

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，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，或者扫描二维码关
注“青岛早报
地产”微信公
众号，单击菜
单栏“验 房 报
名”链接，预约
验房时间。

东李板块好项目、好产品供应量较大。观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄
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