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新轮降价潮来袭特价房“拼跌”
购房机遇与风险并存

临近年中，为了更快的回笼资金和出具漂亮报表的需要，岛城越来越多的开发商开始
降价跑量，推出各种名义的特价房，以期打场漂亮的翻身仗。这一举措赢得了众多购房者的
关注，近日岛城新房成交量有攀升趋势，刚需需求的释放使得开发商对5月楼市有所期待。

降价跑量成共识特价风暴来袭
据搜房网数据监控中心

统计，青岛房地产市场的打
折优惠楼盘已经超过100个，
涵盖各个区域，同时也成为
楼市的主要现象。其中，每个
区域中都有大力的降价楼
盘，而打折优惠楼盘最多的
则是库存压力比较大、楼盘
众多的郊区，另外降价已从
郊区向市区蔓延。

如，阳光公园1号推出87

平方米小套三、62平方米套一

特价房，最低价6214元/平方
米，比之前低了近1500元/平
方米，跌幅达20%。青特花溪
地5500元/平方米起，购房最
高享10万元优惠，再送一个价
值10万元车位。天泰城微社区
目前也推出了300套内部员工
房，每套45万元起。

位于开发区的西海景苑
推出特价房，劲爆起价仅为
6150元/平方米，均价7200元/

平方米。据了解，之前的均价

接近10000元/平方米，现在价
格比之前降低了近4000元/平
方米，每套房子总价降了38万
元左右，降幅达34%。此外，崂
山区等区市也有很多楼盘推
出特价房活动。

可见，在楼市调控继续
从严的状况下，开发商已经
意识到去库存的重要性，降
价跑量已成共识。卓越蔚蓝
群岛销售副经理王强表示
2011年开始出台的限购令、准

备金率上调等政策对开发商
的影响很大，大小开发商的
资金链都受到了很大影
响。资金回收速度放缓，
成交量低迷，现在的
房地产行业不再
是暴利行业，不管
是开发商的定价
还是网友的购买行
为都变得越来越理
性。“以价走量”将会
成为青岛楼市主流。

楼市刚需暗流涌动5月不断爆发

青岛住宅成交量也开始出
现反弹，开发商加快入市速度
及增加促销力度的效果开始显
现，红五月开始发威。据搜房网
数据监控中心统计，5月7日至
13日，一周成交量逐日攀升，保
持了较高的成交姿态。

其中， 5月7日青岛住
宅成交231套，5月8日成交248

套、5月9日商品房网签293套、5

月10日商品房网签235套，5月11

日商品房网签248套。周成交高
达1530套，环比大增58 . 55%，总
成交面积151611 . 94平方米，环
比增长60 . 47%。

由于降息的金融政策利好
以及开发商适时的优惠措施，
岛城楼市的刚性需求正在逐步
释放，这些成交数据或许只是
局部，仍有大量的刚需在坐等
时机，一旦楼市中有某些利好
因素刺激，必定会促进更大规

模的成交。
搜房网在对参加13日看房

团城阳线的网友进行的调查问
卷显示，参与看房团的网友大
多数是首次置业的刚需一族，
他们有着迫切的买房需求，而
房价也是他们在买房中关注的
重要因素，一旦价位合适他们
会立即出手。

据青岛搜房网对看房网友
进行的一项调查结果显示，在

2012年市
场形式不
是 很 明 朗
的境况下，
购房主力依
然 以 刚 性 需
求为主，比例占73 . 68%，改善居
住占21 . 05%，在目前市场走向
不明朗的情况下，投资性需求
只占5 . 26%的比重，并且九成网
友计划年内出手。

今年购房机遇与风险并存
现在青岛房地产是一个

什么形势？有业内人士分析，
从去年下半年开始，青岛存
量房维持在1 1万套左右。这
意味着开发商已经把这个房
子建到一定程度了，但是房
款收不回来，大量的资金沉
淀在这个地方，销售的压力
是非常大。

另一方面，今年去化量明

显不如去年，今年前4个月去
化量比去年同期下降了46%。
所以只有降价才能有突破。

这对购房者来说是个机
会，因为有了抄底的机会，对
购房者来说，2012年是一个风
险跟机遇并存的年份。一旦僵
局打破，开发商降价到微利程
度，一套房就至少省2 0至3 0

万。不过要想抓住抄底机会，

需要购房者下工夫去了解楼
市，不要懵懵懂懂，不要跟风，
不要听风就是雨。

除了对楼盘的了解，对
整个的国家政策和各地的形
势要有了解之外，还要对开
发商有了解，他的资金情况
怎么样，他缺不缺钱，他定的
目标是多大，他的楼盘卖的
是什么情况。如果说开发商

资金非常雄厚，他也没必要
降价，如果他的资金岌岌可
危，这种几率就很高了。很多
东 西 是 有 内 部 的 规 律 可 循
的，购房者需要的就是从各
个角度，跟更多的人去交流，
得到更全面的信息，这样判
断就会准确，否则可能出现
刚买完就降价的遭遇。

据搜房网

截止5月14日，青岛市存量
房达到了141997套(包含车库和
其它)，今年前四个月每月平均
成交4099套，以此来计算，青岛市
的存量房还需要至少34个月才
能消化完。但是这其实只是个推
理，青岛目前仍然在大量推出新
的房源，新旧叠加与去化的“龟
速”，使得青岛存量房的数量越
来越惊人。

另外，“根据青岛市的政策，
楼盘建到三分之二以上，就要申
请预售证，然后开盘销售 ，打
击捂盘惜售。客户积累不足，匆
匆开盘，存量肯定会不断增加。”
业内人士林宪周介绍说。

西海岸存量房的压力最大，
尤其是开发区，仅住宅就有16313

套，面积达到175 .12万平方米。其
次是胶南和胶州，胶南存量房

15827套，面积164 .45万平方米；胶
州存量房14109套，面积159 . 44平
方米。虽然西海岸成交势头一直
良好，住宅成交量在岛城各区域
排行榜名列前茅，但是数量如此
庞大的存量房还是给西海岸楼
市带来不能承受之压力。同时，
受高房价影响，岛城楼盘退房潮
仍在蔓延，多家楼盘遭遇退房情
况。

在市南区，3000多套的供应
量也“累”坏了几个楼盘 。香港
置地有519套可售房源 ，远雄
国际广场和财富中心供应量也
很大。市北区中央商务区近期释
放出了大量的办公房源 ，目前
光办公房就有2893套，住宅有
5617套。

3、4月份是楼市相对旺盛的
月份，但是销量却是去年正常销
售量的一半左右。“再去掉整个
的政策房的话，分配到每个楼
盘就很少了，大部分楼盘都是
个位数，甚至有楼盘月销售都
是挂零的。”楼市分析人士表
示。

在供应量加大情况下，成
交量虽然低迷，某些大鳄楼
盘，尤以市南市北崂山为主，

丝毫不畏惧，依然坚持高房
价。李沧区某大鳄楼盘将在本
月中下旬推出新房源 ，均价
为 1 . 2万/平方米。而去年的
时候，该楼盘首批房源价格是
8000元/平方米。

但是更多的楼盘开始积
极寻求促销策略，以求去化。
如，位于城阳正阳路与瑞阳路
交汇处的楼盘，开盘最低价仅
5280 元/平方米，当周购房
再享3万元优惠 。

业内人士分析认为 ,现在
购房者能等,处于优势，开发商
形势很不好。首先,银行对开发
商的贷款依然很严格 ,部分开
发商都到了抵押房子的地步 ,

还有转让地块和股份的。这样
的形势发展下去 ,开发商拿不
到可观的预售金,很可能降价,

而且也有出现烂尾楼的危险。
“5月份形势也不会好转。

政策、房价都摆在那里。现在 ,

还有开发商吆喝高价 ,大有死
扛到底的势头 ,但降价跑量已
成大多数开发商共识。”该业
内人士认为，以后价格依然是
决定购房者是否出手的最重
要的因素。

新老房源叠加去化“龟速”
青岛14万存量房要卖34个月
□宗和

继日前上海市房管局发布公告要求严防外
地户籍补缴社保购房后，上海市各房地产交易中
心近日对限购政策又做出新的规定：单身上海户
籍人士如果名下已单独拥有一套居住房，不能再
购买第二套居住房。杨浦区、虹口区、金山区、松
江区和奉贤区房产交易中心均证实了该消息。此
前单身沪籍人士如果名下已拥有一套住房，还可
购买第二套。

2011年上海版“限购令”规定，在上海市已有
1套住房的上海户籍居民家庭、购房之日起前2年
内在上海累计缴纳1年以上个税或社保证明的非
上海户籍居民家庭限购1套住房。对于在上海已
拥有2套及以上住房的上海户籍居民家庭、拥有1

套及以上住房的非上海市户籍居民家庭、不能提
供2年内在上海市累计缴纳1年以上个税或社保
缴纳证明的非上海户籍居民家庭，暂停在上海市
向其售房。

业内人士认为，在实际操作中，有购房者设
法钻“限购令”的漏洞。例如，如果三口之家有两
套房，其中小孩名下有一套住房，可以将小孩户
口单独迁出，以“已有1套住房的上海户籍家庭”
名义再购买一套。不过，根据新的规定，此类“擦
边球”就行不通了。中房信研究总监薛建雄表示，
这一新举措表明上海市政府对楼市调控加强，也
是对前一段时间上海有意放松楼市调控传闻的
一种回应。

上海住房保障和房屋管理局局长刘海生4日
在参加“2012上海民生访谈”时表示，目前上海房
地产市场的投资投机性需求已基本遏制，上海将
继续坚决贯彻楼市调控政策，力度不减、政策不
变，而限购何时取消要看条件。

据《中国证券报》

上海限购政策加码

单身沪籍人士禁购二套房
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