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在记者的调查采访中发现，即墨
西片区虽然新盘数量很多，房源供应
量充足，但去售楼处看房的购房者却
并不多。上半年，即墨西片区的新房市
场其实已经开始上演激烈的“拉锯
战”，“抢客”现象屡见不鲜。除了因为
楼盘多，客源少，另外一个很重要的原
因就是这个片区各个项目推出的产品
都很类似，小高层和洋房，大户型，精
装房，同质化严重意味着各个项目互
为竞品，库存压力很大。

以南北紧挨着的中南樾府和禹洲
朗廷府为例，两个项目均主推小高层
和洋房，主力户型都是大户型。其中中
南樾府房源面积为124平米至142平
米，禹洲朗廷府面积为103平米至171
平米。而只有北侧的龙湖天奕项目独
树一帜，以183平米和193平米的大平
层为主，均价高达18800元/平米。
在实地探访中，记者发现，各个楼

盘销售人员的说辞也都有些相似，同
样，不少购房者也有这种感觉。市民李

女士打算在即墨西片区购买一处改善
型的养老房，看了一上午，李女士难以
定夺。“位置和配套都差不多，每家户
型也都大差不差，现在就再比较一下
价格了。”李女士说。
记者了解到，在即墨上半年土地

成交居于首位、新房库存量大的市场
现状下，即墨西已经有楼盘先行降价，
中冶德贤公馆均价在12500元/平方米
左右。业内人士预测，下半年，即墨西
的新房价格仍有下行空间。

即墨服装批发市场、即墨小商品
新城、即墨中纺服装城都坐落于即墨
西片区，这个区域是名副其实的即墨
商贸业重心，因此也不缺少购买力。前
几年，这个片区内的新楼盘并不多，新
房房源供应量也很少，蓝城玉兰公馆
一枝独秀，佳源都市等项目也一直不
瘟不火。
从去年年底开始，即墨西加快了

推地上市的速度。2019年12月16日，

龙湖以1 . 64亿元竞得即墨通济街道服
装市场旁1宗住宅地块搭配1宗商业用
地拍卖，占地总面积20829㎡，规划建面
61244㎡，住宅楼面地价3500元/平方米。
2020年1月17日，中南摘得即墨城西4宗
地，4宗地总占地面积187108㎡，规划建
面321324㎡，成交总价12.36亿元。
2020年春节前后，几场备受关注

的土拍，拉开了地产大鳄争相拿地的
序幕，禹州、招商、中南、中冶、中梁、龙

湖、荣盛、中冶、万达等知名房企先后
落子，即墨西片区又逐渐回归到购房
者的视线当中。
目前，即墨西片区是即墨新盘最

集中的地方，也是唯一一个短时间内
聚集了十多家地产大鳄的片区。已经
拿地的开发商陆续开工，一个个住宅
项目如雨后春笋般涌出，售楼处也一
个接一个，放眼望去，到处都是拔地而
起的新楼和作业中的塔吊。

即墨较为优质的教育资源大都集
中在即墨西片区，像萃英中学、即墨二
十八中、德馨小学等，不少选择在这个
片区置业的购房者也都是冲着几个学
校来的。优质教育资源是稀缺的，目前
这几所学校的学位都是有限的，原本
片区内就已经有很多常住人口，未来
两到三年内，大量新建小区集中交付，
是否真的能够满足所有适龄孩子的就
学需求，恐怕还是个未知数。

商业方面，即墨西片区就比较薄弱
一些。即墨西是城乡接合部，购物、休
闲、娱乐等配套尚不成熟，尤其缺少大
型的商业综合体。而除了服装批发市
场和小商品城之外，中纺服装城等商
业体都比较冷清，很多店铺都是关门
歇业的状态。
4月28日，即墨商贸城2宗地被万

达地产集团有限公司底价竞得，2宗地
规划建面28 . 93万平方米，商住地楼板

价4116元/平方米根据出让协议，其中一
个地块须建设地上商业不小于8万平方
米集中式购物中心，并且整体自持。
据了解，该区域将建万达广场，于6月

份正式奠基，按照计划，万达广场预计将
在2022年下半年正式开业。整个万达项目
由大型商业中心、品质住宅及室外商业街
组成，是集购物、休闲、娱乐、居住等多种功
能于一体的城市综合体，建成后有望补齐
即墨西片区的商业短板。

早前，即墨西片区最具代表性的
楼盘就是海信马山新城了。随后，又有
即发阳光城、佳源都市、绿城岘山花城
等项目相继落地。目前这几个项目的
二手房挂牌价都很高，基本都保持在
15000元/平方米左右的水平。
经过了几年断档期后，2018年，定

位高端改善的蓝城玉兰公馆项目入
市，直接将价格拉高至2万元/平方米
线上，刷新了即墨房价新高。由于周边

并没有与其竞争的楼盘，这个项目卖
得确实还不错。直到现在，蓝城玉兰公
馆的价格还是居高不下。
不难发现，即墨西片区的大多数

楼盘目标都是想走高端路线，不仅售
楼处建得很豪华，展示的样板间也很有吸
引力。整体来看，基本都是主打改善，户型
设计上偏向大面积。这个片区的定价一直
以来都比较高，大多数楼盘单价都在
15000元/平方米左右，基本可以比肩城阳

白云山板块和夏庄板块。
最近，记者来到即墨西片区实地

探访，在一楼盘售楼处内，记者发现，
一个小时的时间内，仅到访了一组客
户。售楼处一位楼盘销售人员也向记
者透露，目前客群主要以本地客户为
主，几乎没有投资客，都是单纯有改善
需求的客户。“即墨西的楼盘定价确实
要比其他区域高一些，当然定位也是
不一样的。”该销售人员说道。
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撤市划区后，加上不限
购，即墨楼市最近几年较为
火爆，但购房者大都对创智
新区和蓝谷片区比较热衷，
即墨老城区和西片区反而有
些冷清。从去年下半年开始，
一直不太引人注意的即墨西
片区突然热闹了起来，龙湖、
中南、万达等大鳄相继拿地
落子，打破了房源短缺的局
面。细数一下，整个即墨西目
前在售和待售的楼盘加起来
有十几个。大批房源扎堆入
市，加上价格比即墨其他片
区高出一大截，即墨西片区
各楼盘的销售压力如何？近
日记者对这一片区进行了探
访。

大鳄争相拿地，新盘扎堆上市

教育资源优势明显，其余配套尚不成熟

定位高端，以改善需求的本地客户为主

产品同质化严重，销售压力大
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记者走访几家售楼处，来访者寥寥，片区内塔吊随处可见。
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