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记者评论

新房聚焦品质 二手房以价换量

2023年9月，青岛发布楼市新政，在全域范围内取消限购，商品房拿证就能交易。这
意味着青岛实行6年的限购、限售政策全部放开。如今又是一年9月，距离全面取消限购
限售已经过去一年，业内人士告诉记者，过去的这一年，二手房交易量受政策影响，有了
明显的变化。但对新房市场来说，受制于各种因素的影响，市场压力依然存在。当然，新
政对于外地来青安家或者旧房置换的业主提供了更多的便利条件。

购房者在海信·松山居销售中心了解项目详情。

供应放量

买房选择房源增多

要说解除限购限售最大的变化，
当然是市场供应量的变化，特别是在
限售解除之后，业主卖房不再要求一
定年限，拿证即可上市交易。这样的
政策直接导致了二手房挂牌量激增。

“去年新政公布之后，仅仅是我们网站
二手房挂牌量就增加了接近2万套。”
来自链家远洋风景店的孙鹏经理告诉
记者。而在新政实施这一年中，次新
房的交易量也有了明显的上升。孙鹏
告诉记者，在他们门店的范围内，金茂
府和金茂府悦府等交房才一年多的新
房，成交量都不错。“几乎都是新房，而
且还是已经交付的新房，办理完手续
就能直接入住，相比很多一年两年后
才能成交的期房，这些次新房有更大
的诱惑力。”孙鹏告诉记者，特别是在
很多房企出现交付困难，而且市区土
地资源越来越紧缺的背景下，很多刚
刚上市的次新房可以上市交易，自然
为打算买房的业主提供了更好的选
择。“只要价格合适，这样的房子特别
好出手。”孙鹏告诉记者。

当然记者从各种统计数据中得
知，在新政颁布的这一年，正是青岛楼
市二手房交易量显著增加的一年，在
新房市场出现“价”“量”齐跌的前提
下，二手房却一直保持着相对稳定的
成交量，可以说限售带来二手房房源
质量的提高，是其中重要因素。

范围放宽

外来人员也能买房

除了为二手房提供优质房源，全域
取消限购政策，也为很多当年不具备买
房资格的外地人提供了方便。特别是
青岛作为一个旅游城市和经济发展中
心，吸引了大量的外来人口。取消限购
政策后，外地购房者将有更多的自由购
房选择。

在浮山后一房产中介门店，记者见
到了刚刚办完购房手续的孔先生。他是
今年 5 月份被从公司济南总部调来青
岛，“我可能要在这里工作至少三年时
间，一开始我想租房，但后来想想还是买
房更划算。”孔先生告诉记者，“5月来青
岛想租一套满足全家居住的套三房子，
月租金接近4000元，一年差不多需要5
万元，而且还要担心孩子入学问题，还有
随时担心房东收回房子。”孔先生说，盘
算一番，最终还是选择买一套房。“一方
面我认为房价已经触底，与其用来给房
东付房租，不如自己买房，将来即使不能
留在青岛，出售之后也不会有太多损
失。而且房贷利率一降再降，也可以提
高资金的使用效率。”孔先生告诉记者。
当然，孔先生的想法得以实施还得益于
青岛楼市不限购的政策。“从去年开始，
我们帮助十几位外地来青人员在青岛找
到了‘家’，位置还都位于市区。目前周
边很多房价较低的区域更适合刚需，同
时对外地来青安家的年轻人具有更大的
吸引力。”孙鹏告诉记者。

促销策略

新房市场内卷持续

青岛全面取消限售限购后，对二手房
市场和外地购房者都产生了一定的推动
作用，那对于普遍关注的新房市场有何影
响？我们先来关注一组数据，根据卓易数
据的统计显示，2024年8月份青岛新建商
品房签约 5685 套，新房成交建面 73.27 万
平方米，成交总价96.11亿元，其中成交套
数、成交面积和成交金额，同比去年分别
下降7.03%，4.94%、7.72%。另外，截至8月
末，青岛新建商品房成交 50521 套，成交
618.06万平方米，成交总价876.61亿元；同
比 去 年 分 别 下 降 27.71% 、22.22% 和
25.35%。从数据上分析，在限购限售政策
取消之后，目前的新房市场还是处于下行
趋势。

其实早在去年9月份，限售限购政策
刚刚取消，楼市曾经火热一阵，数据显示
2023年9月，岛城新房成交17971套，环比
上涨133.3%，同比上涨73%。其中，新建商
品住宅成交10369套，环比上涨71.6%、同
比上涨 42.3%，成交面积约 124.95 万平方
米。可以说限购限售被取消，释放了一部
分的购买需求。但从整个市场来看，人们
还有些信心不足，特别是“买涨不买跌”的
心态一直左右着购房者，很多人还在观
望，期待更好的政策出现。在持续观望
下，开发商果然没让大家失望，送东西，赠
车位，价格战……市场开启了疯狂内卷模
式。而在这样的市场环境下，很多刚需用
户再一次开启了“等一等”的模式。

全面取消限购限售一年，青岛楼市格局分化——

楼市松绑不是涨价手段
早些年，楼市还处于上行趋势时，

楼市政策一旦松绑便意味着房价势必会
大幅上涨。然而，这次限购限售全面放
开却没有带来价格的大幅上升。对于这
样的结果，早在去年就有业内人士提出，
对于楼市不应有过多期待。按照这位业
内人士的观点，限购限售这样的楼市调
控手段，更多的是在楼市价格过快上涨
的时候实施的调节手段，在当时的情形
下，限购限售可以抑制炒房行为，防止房
价过快上涨。一旦房价上涨的市场动力
不足，限售限购的政策不仅没有必要，还
会影响到楼市的正常交易。

所以，这次取消限购限售，并不意
味着会拉高房价，更多的还是希望让楼
市回归正常的市场模式。而就在去年，
相关部门提出“好房子”的理念，鼓励房
企提高房子的品质感，让老百姓不仅有
房住还要住得好。从解除限购限售到

“好房子”，其背后都是主管部门对于
“房住不炒”理念的贯彻。对于打算买
房或者换房的市民来说，今后买房时更
多要关注房子的居住体验以及自己的
实际居住需求。

市场观察

“分化”成为市场关键词

根据青岛锐理、青岛网上房地产网
等机构发布的数据显示，2024 年第 38
周，全市新建商品住宅成交量为632套，
成交面积 8.09 万平方米，较前一周的
701 套和 8.86 万平方米相比，市场成交
量已连续两周维持千套以内的低位运
行。从各区市的成交情况来看，远郊区
域成交量下跌明显，主城区呈现出分化
状态。

据统计，有5个区市保持周环比上
涨。其中，市北区成交83套，环比上涨
36.07%；崂山区成交21套，环比上涨5%；
城阳区成交172套，环比上涨57.8%；高
新区成交34套，环比上涨9.68%；即墨区
成交84套，环比上涨13.51%。此外，李
沧区成交42套，环比下跌40%；西海岸新
区成交114套，环比下跌19.15%；胶州市
成交25套，环比下跌51.92%；平度市成
交33套，环比下跌28.26%；莱西市成交
23套，环比下跌75.53%；市南区上周呈
现出零成交状态。

针对近期新房市场的成交情况，业
内人士分析表示，“分化”成为近阶段的
市场关键词，除了各区市之间存在较为
明显的分化外，各个在售楼盘间也出现
了一定程度的分化。特别是一些新开
盘项目，凭借好环境、小户型等自身优
势获得了购房者的关注。同时，不少开
发商赶在“金九银十”或中秋假期期间
积极推出优惠促销活动，在市场上取得
了不错的业绩。本版撰稿 观海新闻/青岛早报记者 刘鹏 摄影 观海新闻/青岛早报记者 林洪丛


