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	→内容简介

	全球地产投资市场于2013年表现活跃，总投资额高达11,800亿美元（折合约72,437亿人民币），较2012年增长22.6%并创2007年以来历史新高。随着2013年全球经济复苏，房地产投资亦见好转，主要表现在市场活动开始活跃，楼价回升，交易气氛明朗以及流动性增加。良好的市场表现使得基本回报率回到金融危机前的水平。由于市场逐渐恢复信心且市场流动性增加，2013年的地产市场表现良好。预计市场发展势头保持强劲，主要迹象包括租户市场稳健，投资需求增加以及新型融资渠道均将进一步促进投资活动与楼价上升。”

2013年所有区域呈现积极走势，但每个区域表现更加多元化。例如虽然台湾、印度、韩国、香港和泰国成交额有所下跌，但中国与日本市场表现出令人瞩目的大幅增长，使得亚洲成为全球地产投资额最高的地区。值得一提的是欧洲、中东以及非洲地区的市场再次呈现出多向性，且近年来投资上升趋势更加明显。英国与德国依然是该地区增长的主要动力，而俄罗斯、意大利、西班牙、荷兰以及比利时的增幅也非常显著。

2013年在全年商品房销售面积1160.2万平方米，增长22%的情况下，房屋待售面积依然增长，尤其是住宅待售面积增长14.2%，表明青岛市住宅供应增长快于销售增长，2014年房地产投资增长放缓将成必然趋势，青岛经济增长将继续面临一定下行压力。未来如何提升城市品质，吸引更多高端产业聚集，提高就业规模，增加城市人口聚集能力，消化过剩房地产供应，应当成为今后城市发展面临的紧迫任务。

青岛房地产行业研究报告旨在从国家经济和产业发展的战略入手，分析青岛房地产未来的政策走向和监管体制的发展趋势，挖掘青岛房地产行业的市场潜力，基于重点细分市场领域的深度研究，提供对产业规模、产业结构、区域结构、市场竞争、产业盈利水平等多个角度市场变化的生动描绘，清晰发展方向。预测未来青岛房地产业务的市场前景，以帮助客户拨开政策迷雾，寻找青岛房地产行业的投资商机。报告在大量的分析、预测的基础上，研究了青岛房地产行业今后的发展与投资策略，为青岛房地产企业在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志的基础信息以及专业研究单位等公布和提供的大量资料，结合中研普华公司对青岛房地产相关企业和科研单位等的实地调查，对国内外青岛房地产行业的供给与需求状况、相关行业的发展状况、市场消费变化等进行了分析。重点研究了主要青岛房地产品牌的发展状况，以及未来中国青岛房地产行业将面临的机遇以及企业的应对策略。报告还分析了青岛房地产市场的竞争格局，行业的发展动向，并对行业相关政策进行了介绍和政策趋向研判，是青岛房地产生产企业、科研单位、零售企业等单位准确了解目前青岛房地产行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第三章 青岛房地产行业发展分析

第二节 青岛房地产住宅市场发展现况

三、商品住宅市场

图表：2013年青岛市各区市住宅销售量

	地区
	套

	胶州
	15905

	胶南
	10752

	即墨
	15648

	黄岛
	15571

	高新
	2494

	城阳
	18015

	四方
	11650

	市南
	4255

	市北
	6439

	平度
	4378

	李沧
	16472

	崂山
	3735

	莱西
	4328


数据来源：中研普华数据库

四、商品住宅区域市场

包含原开发区与老黄岛的“西岸新城”新黄岛区成交量高达26323套，成为2013年青岛楼市最火热板块。是西海岸楼市奋起直追的一年，区划调整一年后各项规划利好都已提上建设日程，胶州湾桥隧为东西两岸的市民带来的便利交通已无需多言，西海岸经济新区及中央商务区意味着未来的西海岸不会是一片荒芜，第二条海底隧道的设想更加提振了人们的信心。底黄岛楼市火热的主因已不再是区划调整，西海岸经济新区及商务区的规划建设让人们看到了这片土地的发展潜力，购房者的认同使得黄岛楼市高烧不退。

另一个区划调整片区新市北位列第二，原市北区+老四方共成交18089套。从细分数据可以看出，老四方成交量几乎是原市北区的两倍。老四方归入新市北后，由以往人们印象中的“老工业区”逐渐向新兴综合性城区转变，东部的新都心与西部的滨海新区相继崛起，有一定经济条件的置业者更加青睐这一老城区，下半年的诸多“日光盘”也多出自新市北。

市区内的刚需板块城阳、李沧紧随其后。其中“北岸新城”城阳区涨势凶猛，成交18015套，同比大涨近四成。城阳区热销新盘多集中于白沙湾板块与惜夏板块，虽然较为偏远，但房价多为“6字头”“7字头”，对急需买房但手头资金有限的刚需购房者来说有着巨大吸引力；反观李沧区，全年共卖出16472套住宅，环比上涨12%。乘着世园会的“东风”，东李生态环境得到极大改善，西李沧火车北站建成使用，交通商务区的规划雏形乍现，主干道九水路、重庆路、金水路、世园大道相继通车，新兴商业体相继开业，李沧商圈不断扩大……诸多利好下，李沧数个刚需盘面世，凭借低价策略打开市场，取得“日光”的销售业绩后频繁加推，前期积攒的客源蜂拥而至，房价暗涨至万元也挡不住9-11月仨月成交量突破2000套，风光一时无两。

郊区方面，胶州、即墨的表现格外惹眼，两个片区成交量均高达15000余套。2013年9月，青岛新机场落址胶州胶东镇的传来，新机场周边立马成了焦点区域，部分市民看中了这里的发展潜力，纷纷在此购置家产。即墨则拥有蓝色硅谷的规划利好，在鳌山卫镇与温泉镇这片广袤的土地上将以“两轴一带”为空间结构进行建设，分别对应“科研产业”“居住配套”“旅游度假”三大板块，目前温泉镇已汇聚多个新建高端住宅小区。

地产大鳄“垄断”排行榜 新兴板块项目占据“半边天”

全年销量排行榜上演“群雄逐鹿”，前七名席位全被地产大鳄垄断。这些销量喜人的项目全部集中在新兴城区，可以预见的是，这些曾经荒无人烟的地段将在未来几年内汇聚大批新住民。

图表：2013年青岛市楼盘销售排行

	NO
	楼盘名称
	所在区市
	销售套数

	1
	卓越蔚蓝群岛
	城阳区
	3407

	2
	中海国际社区
	李沧区
	2502

	3
	东方影都万达公馆
	黄岛区
	1612

	4
	星河城
	胶南市
	1577

	5
	海尔鼎世华府
	李沧区
	1541

	6
	中南世纪城
	李沧区
	1317

	7
	李沧万达广场
	李沧区
	1104

	8
	御景尚都
	城阳区
	1082

	9
	顺盛水岸绿城
	胶州市
	967

	10
	秀兰禧悦山
	黄岛区
	961


数据来源：中研普华数据库

全年销售“冠军”由来自城阳区白沙湾畔的卓越蔚蓝群岛竞得，单个项目一年内卖出3047套，也是近几年来青岛楼市销量最火热的商品房项目。回顾2013年，蔚蓝群岛曾多次与青岛网合作推出真金白银的独家团购优惠，不过价格出现小幅波动，年初时定价还是“6字头”，下半年旺季时一度涨到7000元/㎡，年尾为冲量夺销冠，所有房源“一口价”6118元/㎡，再度掀起成交小高潮。

地处李沧商圈核心的中海国际社区一期房源售罄后，在2013年推出二期一里城与三期御城新房源。前10个月该项目房价一直维持在10500元/㎡左右，年底喊出“冲量3000套”的口号，与青岛网联合推出限时95折的“底价”团购活动，惠后单价8字头成为李沧区性价比最高的刚需楼盘（点击参与团购），最终成绩是2502套，为青岛市内三区销量最高的商品房楼盘。此外，李沧区的海尔鼎世华府、中南世纪城、李沧万达广场三个刚需楼盘纷纷上榜，成交量全部超过千套。

黄岛区的东方影都万达公馆以1612套的成交量屈居第三，值得注意的是，万达公馆这1600套商品房全部是在开盘当月卖出的，创下青岛楼市商品房单月销量的最高纪录。东方影都的营销手法“不走寻常路”，卓越、中海等地产大鳄都是经过全年的积累、频繁开盘加推才收获如此业绩，而万达则搞了一场“土豪派对”，启动仪式的红毯秀上请来莱昂纳多·迪卡普里奥、妮可·基德曼、凯瑟琳•泽塔•琼斯、章子怡、梁朝伟等诸多国内外影星，阵容堪比奥斯卡，随后青岛将承办国际电影节的也不胫而走。事实证明，此番造势没有白白“烧钱”，12月中旬东方影都推出精装海景公寓，均价上万，5小时内全部售罄。

中高价位新盘涨势迅猛 改善型置业者成市场主力

图表：2013年青岛市住宅成交价格构成（2）

	
	成交套数（单位：套）
	成交面积（单位：平方米）

	3000元以下
	5968
	519373

	3000-4000元
	10900
	922484

	4000-5000元
	15362
	1455551

	5000-6000元
	15052
	1466643

	6000-8000元
	33412
	3272498

	8000-10000元
	18803
	1928185

	10000元以上
	19910
	2458015


数据来源:中研普华数据库
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