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□半岛全媒体记者 高勇男

刚刚过去的一周，青岛楼市最热
议的话题毫无疑问是“603”政策。6月
3日，城阳、高新区和西海岸全面取消
限购，市内四区限购以及非青岛户籍
买房放松，原“418”政策告一段落。系
列政策是因区施策、因需施策、因实
施策有针对性有必要地精细化调控，
主基调依旧是“房住不炒”，以适度调
整优化的房地产政策促进房地产市
场平稳健康发展。
今年4月底，国家有关部门召开

会议，在房地产方面，会议强调：“要
坚持房子是用来住的、不是用来炒的
定位，支持各地从当地实际出发完善
房地产政策，支持刚性和改善性住房
需求，优化商品房预售资金监管，促
进房地产市场平稳健康发展。”从大
背景来看，“603”政策的出台是对“完
善房地产政策”的回应；从出台时间
点上来看，适逢房企半年冲刺，可在
一定程度上刺激楼市信心重建，同时
也为后续批次的土地供应“打前站”。

放开的限购，放不下的观望
端午假期青岛新建商品住宅成交412套，“603”政策重在去存量

>>>因区施策重去化
城阳、高新商品住宅去化周期
均超过20个月

6月2日，城阳区发布通知，在城阳区
取得新建商业用房或办公用房的合法产权
型房屋人员（含办理新建商品房合同网签
备案），可按“一房一户”原则，申请本人及
近亲属依次在城镇近亲属家庭户、房屋所
在地城镇社区集体户落户。政策有效期至
2023年5月31日。
6月3日，城阳区住房和城市建设管理
局发布通知，全面取消住房限购政策。青岛
高新区管委建设部发布通知，全面取消住
房限购政策。
6月3日夜间，青岛市住房和城乡建设
局发布消息，再次明确调整住房限购区域
范围，住房限购区域由市南区、市北区、李
沧区、崂山区、黄岛区、城阳区（含高新区）
调整为市南区、市北区、李沧区、崂山区除
王哥庄街道以外区域（以下简称“中心城
区”），将黄岛区、城阳区（含高新区）、崂山
区王哥庄街道调出限购区域，从而利于中
心城区需求外溢，缓解中心城区房价上涨
压力，同时缓解非限购区域房价下行压力。
同时明确在中心城区内优化非本市户籍居
民家庭购房条件，支持改善性住房需求。综
合适度调整优化旨在增加市场供给，化解
供需矛盾，增加市场活跃度，保持和促进全
市房价总体稳定。
而以政策激励释放更多购房需求的背
后，是房地产存量时代下的去库存和人口
吸入压力。
毋庸置疑，房地产市场的存量时代已
然到来。而除土地外，在存量时代，决定未

来楼市走向的关键还是城市发展和人口增
量，城阳楼市急需更有利的政策激励与人
口增量。卓易数据统计显示，从狭义库存来
看，西海岸、城阳区和高新区仅商品住宅去
化周期均超过20个月，而合理的去化周期
在6~18个月。一旦流速失速，造成的风险
将更大。

>>>观望情绪依然在
市场反响趋淡然，楼市窗口期
有待检验
去化压力固然是较大的，但具体到城
阳区，我们同时应该看到，城阳楼市早已
不是“全面开花”，而是“重点聚焦”。目
前来看，城阳在售楼盘主要集中在白云
山片区、夏庄和流亭，而从区位、交通及
医疗教育商业配套等综合刚需因素考
量，第一梯队的主力楼盘优势十分明
显，呈现出“强者恒强”的态势。城阳楼
市的未来已不仅仅是去存量这样一个
简单的命题。
“603”政策出台后，记者在与多家房
企操盘人员沟通中发现，大家对于新政的
反应还是比较淡然的，而从到访量和成
交来看，观望情绪依然存在，“松绑”信
号已然落地的情况下，很多购房者一边
在摸着自己收紧的“钱袋子”，一边在期
待着更大利好的出现。卓易数据统计显
示，6月3日~5日端午假期期间，青岛新
建商品住宅成交412套，单日成交量与
新政出台前几天对比，并没有明显的上
浮波动，楼市窗口期有待进一步检验。
其实，从2020年去年底，真正支撑

城阳楼市的人才共有产权住房政策。与
限购与否相比，人才共有产权住房政策
虽然让参与企业背负了较大的压力，但
却能真切解决购房者所关心的首付问
题，缓解贷款与还款压力，且该政策在
执行过程中“加码”。但在今年3月31日，
该政策按下了“暂停键”。目前来看，市
场和购房者更为期待的是与人才共有
产权住房政策同等效应政策的出台，这要
比放开限购来的“实惠”。

>>>刚需刚改成中坚
房地产存量时代，购房选

择空间被压缩
卓易数据统计显示，5月青岛新建商

品房成交11868套，成交总面积136.62万
㎡，成交总金额185亿。环比4月分别上涨
50 .9%，45 .5%和28 .6%；同比分别下降
4.8%，5.8%和16.8%。1-5月新建商品房
成交44336套，成交面积518.06万㎡，成交
总金额742.75亿，同比分别下降23.95%，
23.9%和27.1%。在房地产市场持续下行、
“房住不炒”持续强化的当下，刚需和改善型
购房群体已成为楼市的中坚力量。而在土
地市场表现不够积极的背景下，刚需刚改
购房者的选择空间也在不断被压缩，指向
性更明显，聚焦性更突出，性价比是关键。
而从以往成交数据来看，城阳也已成

为刚需刚改群体的首选区域之一。限购放
开后，中心城区购房者的选择度也变得更
加自由些。从目前城阳楼盘主要在售区域
来看，白云山片区的交通区位优势明显，且
综合配套尤其是教育配套十分抢眼，中国
科学院大学（青岛）附属学校、白云山学校、
荟城小学、育才小学、城阳实验中学东
部校区、白云山幼儿园等集结，在城阳
“十四五”规划中，白云山片区也将被打
为新兴产业与新型社区产城融合生态
小镇；夏庄片区因靠近传统主城区，率
先接受人口外溢；流亭尤其是未来之城
片区发展概念突出，虽然相关规划尚未
完全落地，但仍吸引不少购房者的关
注。控风险、稳发展、促消费，在“房住不
炒”大原则下，限购放开后更多的主动性
和积极性将被合理释放，刚需和改善型购
房群体可以考虑多方考量后针对性出手。

上周青岛新建商
品住宅每日成交情
况。数据来源 卓易
数据

商品住宅去化
周期普遍超过 2 0
个月。

城阳已成为刚需刚改群体的首选区域之一。 王会东 摄
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