
今日青岛

岛城楼市
C12 2012年7月19日 星期四 编辑：李珍梅 组版：李飞

青青岛岛各各区区二二手手房房行行情情

青青岛岛各各区区租租金金行行情情

楼市一周行情快递

青岛住宅库存量30个月节节攀升
开发商仍面临巨大挑战

进入今年5月以来，北京、
上海等城市商品房成交量开
始回升，各地房地产价格大有
回涨之势，部分地区再现地
王，楼市新一波异动暗潮汹
涌。不过，随着多个机构上半
年报告相继发布，在市场回暖
的躁动背后，则是多城市供需
同步增长、库存量高压难解的

现状。今年下半年，库存量高
企依然是各大房企必须面对
的巨大挑战。

来自中原集团研究中心上
半年楼市研究报告显示，即便
是成交量快速回升的6月，北
京、上海、广州、深圳四大一线
城市的住宅库存消化周期仍然
需要8~10个月。值得关注的是，

对于一线城市中库存量最高的
北京来说，8个月的消化周期尚
属年内最短，按照当月平均销
售消化周期计算，北京商品住
宅销售市场的库存销售周期在
今年4月，一度曾长达15个月之
久。

此外，多个二线城市的库
存预警情况更为严重，来自戴

德梁行2012年6月市场月报显
示，武汉、沈阳等城市分别仍需
17 . 3及12 . 2个月才能消耗目前
的市场库存。青岛的商品房库
存量甚至超过北京、上海，高达
10万套以上，按照之前6个月的
平均销售速度计算，青岛市目
前 库 存 量 的 消 化 周 期 约 为
25 . 83个月。

“实际上，北京楼市成交量
超过供给量，在第二季度或者
说从5、6月份才刚刚开始。此
前，北京市场已经累计了超过
一年的库存。”在第一太平戴维
斯7月10日发布的2012年第二季
度市场报告会上，第一太平戴
维斯北京研究及顾问咨询部董
事王琼表示，今年第二季度，北
京住宅销售市场在年内首次实
现了成交量大于供给量的库存
去化扭转。

第一太平戴维的季度报告
显示，北京第二季度的一手住
宅整体市场迎来了供需两旺，
供给与成交量均有大幅增长。
其 中 ，新 增 供 给 环 比 增 长
78 . 7%，同时成交面积环比上涨

86 . 2%，首次实现了成交环比增
速高于新增供应面积增速。

“按照当月消化周期来看，
北京市场6月的库存已经降至
到8个月，而在4月份，这个周期
最长也曾经达到15个月。”链家
地产市场研究部陈雪介绍，北
京住宅市场的库存消化周期已
经从今年3月的近14个月、经过
4月15个月的高点之后快速回
落，5、6月份的库存消化周期已
降至9 . 6个月和8个月。

来自链家地产市场研究部
显示，6月北京库存消化周期创
下一年来的最短纪录。

2012年上半年，商品住宅
成交量从年初低谷状态大幅攀
升，尤其5、6月份，成交量大幅
上涨，北京6月纯商品住宅成交
量达到10247套，达到近18个月
以来的最高值。同时，新项目消
化速度明显加快，市场进入库
存负增长阶段。

进入7月后，北京商品住宅
库存再次落到8万套以下。截至
7月12日，库存量为78456套，面
积为9575772平方米，库存面积
达到年内最低值。

尤其值得关注的是，今年
3、4、5月份北京市场的新增供
应套数都在5000套以下，而在6

月的供应量猛增至7194套的背
景下，仍然能让库存去化周期
缩短至8个月。

陈雪表示，这说明大量购
房需求在近期得到释放后已使
北京市场商品住宅库存中的大
户型进入快速消化阶段。

不过，王琼指出，北京市场
一手房销售虽然在二季度内实
现了供过于求的终结，但是相
比去年一年和上半年的前几个
月的成交低迷，整体的库存去
化压力依然很大。

来自中原地产的数据显
示，截至6月24日，北京的库存

量为1031万平方米，如果把因
在3月份调整统计口径而减少
的500万平方米加进来，其总量
已达到1500万平方米。这与市
场最为低迷时期——— 去年年底
的1550万平方米相差无几。

“下半年市场状况如何，还
取决于宏观调控政策的走向，
目前还有待观察，不能盲目乐
观。”王琼说，持续松动的信贷
政策加之利率下调，表明政府
正在采取措施刺激经济增长，
以缓解市场中由经济放缓带来
的负面情绪。第二季度，一手住
宅市场整体供给与成交量均取
得大幅增长。不过，我们也要看
到今年下半年将迎来持续性的
供应井喷，很多此前推迟入市
的项目也会趁市场转暖之际入
市，预计9、10月份商品住宅的
供应会再次出现高峰，北京楼
市的整体库存压力仍不容小
觑。

据搜房网数据监控中心
统计，上周 ( 2 0 1 2 . 0 7 . 0 9—
2012 . 07 . 15)新房成交1506套，环
比跌 2 6 . 5 7 % ，总成交面积
157105 . 71平米，环比跌25 . 52%，
区域成交量排名前三的区域
是城阳区、胶南市和开发区。

库存压顶，降价跑量成共识

青岛市住宅市场库存在
调控30个月来节节攀升,据中国
指数研究院青岛分院提供的
数据显示,截至7月初,青岛住宅
市场存量接近11万套,再创新
高。如果按照之前6个月的平均
销售速度计算,青岛目前的这
个库存量的消化周期约为
25 . 83个月,库存量和消化周期
都已达到历史高点。

库存压顶，开发商压力山
大，动作频出。近期，开发区位

于唐岛湾板块的七栋洋房项
目打出7折入市宣传口号，项目
的销售人员表示，之前项目的
开盘预期价在12000—15000之
间，现在销售起价为8100元/

平，均价9000元/平左右，现在
的价格相当于之前开盘预期
价格的七折。洋房本身就比较
稀缺，这个价格就算刚需购买
也很合适。

除了大张旗鼓的低价
入市外，更多的开发商选择
了 团 购 策 略 。据 不 完 全 统
计，4月份以来，共有 8家楼
盘和搜房网合作，以独家团
购的方式进行降价促销，其
中米罗湾以最高 5 0 0 0元抵
230000元唱绝岛城，其他楼
盘的优惠在每套25000元至
1 1 5 0 0 0元不等。这 8家楼盘
几乎全部位于李沧、城阳，

而这两个区域也是目前岛
城最大的刚需聚集地。由于
区 域 内 楼 盘 集 中 ，客 群 相
同，相互之间竞争激烈，一
旦有楼盘采取的团购的方
式以价换量，其他楼盘也纷
纷跟进，最终造成了该区域
内团购风盛行，楼盘之间大
打团购战。

拼价格不如拼精准营销

近日，搜房网举办的大
话地产上，岛城开发企业、
业内权威人士、知名媒体三
方人士，共同探讨下半年地
产发展之路。开发商认为第
三季度或迎来供需两旺，购
房者也会现绝佳出手时机。
对于下半年房价走向，大家
一致认为，在楼市调控及降
息等政策下岛城房价的下

跌空间已经十分有限，下半
年房价会整体保持稳定。下
半年开发商如何罗拉快跑？
在下半年的打法上，与会嘉
宾一致认为单纯的进行价
格战会两败俱伤，开发商要
从拼价格上转向更为精准
的营销策略。

业内分析，央行一个月
内连续两次“降息”与年内
两次“降准”形成市场叠加
效应，这个叠加效应就是适
当释放市场“流动性”，“流
动性”释放将对房地产市场
继续“放量”起到刺激作用，
在未来7-8月楼市成交量将
保持“淡市不淡”的市场行
情已基本无悬念。

青岛市住宅区域成交分析

上周成交量排名前三
的区域是城阳区、胶南市和开
发区，分别成交228套(城阳区
217套)、高新区11套)、210套、205

套。成交套数最少的三个区域
分别为崂山区、莱西市和市北
区，分别成交58套、60套、66套。

上周城阳区再度夺冠。该
区以228套24129 . 67平米的成绩
获得区域成交冠军。其中，中
铁华胥美邦成交45套，继续入
围上周青岛七日热销榜。

胶南市成为上周区域成
交榜上的季军。共成交210套，
成交面积21367 .4平米。其中，山
水新城成交58套，成为七日热

销榜的冠军。
开发区上周共成交205

套，成交面积19458 . 31平米，
位居区域排行榜第三名。其
中，海尔山海湾成交32套，入
围上周青岛七日热销榜。

上周，为刚需倚重，成
交势头向来很好的李沧区跌
出前三甲，以152套、15755 . 22

平米的成绩屈居第四。上周
四方区成交量突飞猛进。以
118套、10629 . 08平米的成绩
超过除李沧外的市内其他几
区，居第六名。其中，联城海
岸锦城成交53套、德馨筑家
成交31套，入围上周青岛七
日热销榜。

据《搜房网》

住宅成交跌两成

岛城楼市起伏不定 ？？

与北京等一线城市住宅库
存量均环比出现下降相比，部分
二线城市的库存情况仍然不乐
观，其中青岛市的商品房库存量
更是高达10万套以上，消化周期
甚至需要两年以上。

“作为二线城市，10万的库
存量显然非常高。这与很多大房
企在2009年、2010年集中布局青岛
有关。”一位熟悉青岛市场的业
内人士表示。

在链家地产监测的北京、上
海、深圳、广州、南京、苏州、厦
门、福州、青岛、惠州10个城市库
存数据显示，2012年6月山东省青
岛市场的商品房库存已超过10

万套，位于这10个城市的库存量
之首，甚至超过此前一直处于库
存高压之下的北京、上海两大一
线城市，也是被监测的10个城市
中唯一在6月环比、同比仍然双
双增涨的城市。

更引人关注的是，青岛市住
宅市场库存在调控30个月来节
节攀升。数据显示,截至6月30日，
青岛楼市存量已达108357套，这
一存量的可售面积是2010年年初
的2 .5倍。

“这一库存量在全国其他二
线城市很罕见，甚至超过了一线
城市的库存量。”分析师王志霞
表示，如果按照之前6个月(包含6

月份)的平均销售速度计算，青岛
目前的这个库存量的消化周期
约为25 . 83个月，库存量和消化周
期都已达到历史高点。

在库存量节节攀升的同时，
青岛楼市的成交量却在不断下

滑。据青岛网上房地产数据显
示，上半年青岛市共成交住宅
28128套，同比下降28 .47%。环比下
跌41%。

数据显示，今年6月份，在全
国百城价格环比连续9个月下跌
后首次上涨0 .05%的背景下，青岛
市住宅平均价格为每平方米9539

元，环比下降0 . 04%，虽然降幅较
前几个月减缓明显，同比去年价
格仍下跌了0 .16%。

在这一背景下，青岛楼市的
供应仍在不断增加。公开信息显
示，今年7月，青岛预计有27个新
盘上市。如此一来，青岛楼市的
库存有可能再攀新高，消化周期
也将进一步拉长。

库存压力持续增大，也让各
大房企青岛在售项目的销售压
力激增。《7月上旬好孩子企业降
价排行榜》显示，此次入榜项目
全部位于二三线城市，二线城市

降价项目居多，青岛、西安等城
市纷纷上榜，其中青岛以三个项
目入榜位居第一，在项目优惠方
面，平均折扣力度达到7 . 8折。其
中，标杆房企恒大在青岛的项目
折扣力度达7 .2折，另外两个房企
来仪房地产和溢德鑫房地产在
青岛的两个项目，优惠幅度也达
到8折左右。

对此，亚太城市房地产研
究院院长谢逸枫表示，由于3~5

月份市场刚性需求的释放，银
行可用的贷款额度正在快速减
少，部分二线城市的银行已经
开始把利率往基准回调。其次，
限购等行政手段的调控政策执
行力度依然很大，开发商的库
存也依然偏多，同时未来潜在
供应依然处于较高水平，在部
分二线城市这种供求关系短期
内难以扭转。

据《中国房地产报》

【案例】一线城市

北京：
库存消化刚刚开始

【案例】二三线城市
青岛：
商品住宅
库存超10万套

行政区 平均房价

市南区东部 16,985元/m2

市南区西部 16,745元/m2

市北区 12,637元/m2

四方区 10,202元/m2

李沧区 9,185元/m2

崂山区 20,334元/m2

城阳区 6,937元/m2

开发区(黄岛) 7,875元/m2

即墨市 5,952元/m2

胶州市 5,155元/m2

胶南市 6,369元/m2

平度市 4,910元/m2

莱西市 4,246元/m2

行政区 平均房价

市南区东部 37 . 79元/月/m2

市南区西部 30 ./81元/月/m2

市北区 27 . 25元/月/m2

四方区 21 . 77元/月/m2

李沧区 17 . 18元/月/m2

崂山区 30 . 28元/月/m2

城阳区 17 . 23元/月/m2

开发区(黄岛) 17 . 56元/月/m2

即墨市 10 . 93元/月/m2

胶州市 13 . 07元/月/m2

胶南市 11 . 34元/月/m2

平度市 11 . 34元/月m2

莱西市 10 . 43元/月/m2
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