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政策助力
2023年在希望中跨越

2023年，刚刚掀过令人感慨的一页。
7月24日中央政治局会议首次提出房地产市

场发生了供求关系重大变化。这个判断是划时代
的，对2023年明确房地产市场的历史阶段性位置具
有非常大的决定性作用，也对后续调整优化房地产
政策的一系列动作产生了重大影响。

在供需转换的市场环境之下，房地产市场调
整压力不断加大。多地新房、二手房价格在第二
季度需求性降温后，均处于持续下跌通道。从青
岛楼市来看，自二季度起，受全国房地产市场明
显降温带动，至8月份住宅市场交易陷入了整体
低迷。

市场表现方面，从国家统计局、中指研究院、
克而瑞、诸葛找房等机构的数据可以明确判断：
2023年总体上表现出“先高、后低、再稳”的走势。

值得注意的是，8月末一系列政策持续发力，
购房方面落实了金融、财政和行政方面的各类宽
松政策，尤其是一线城市认房不认贷政策出台，市
场预期非常好。同时在存量房贷降低利率方面也
取得了积极的成果，对于房地产市场的企稳和消
费者购房情绪的提振等有积极的作用。当然，供
需转换这个过程是复杂而又艰难的，市场距离完
成转变，有较长的路要走。

在开发方面，2023年，新开工面积、开发投资、
到位资金、销售面积降幅均呈现收窄局面。但保
交楼工作取得了积极的进展，房企债务问题得到
较好的化解。开发领域逐渐企稳给转换中的市场
带来了更多的调整空间。

“稳中求进、以进促稳、先立后破”，12月11日
至12日在北京举行的中央经济工作会议再度释放
出积极信号。其中，“先立后破”要求适应新的供
求关系，加快构建新发展模式。

12月21日至22日，全国住房城乡建设工作会
议在北京召开，会议也明确了住房和房地产板块
的两大方向——“稳定房地产市场”“构建房地产

发展新模式”，各项支持政策有望继续发力。

成交回温
刚改领衔三大新趋势

2023年8月底集中出台新政取消限制性措施
之后，“认房不认贷”、首套房存量贷款利率下调等
一系列新政给市场带来了积极信号。

由于政策发布到市场实施再到销售转换存在一
定的延滞，因此9月、10月青岛市的新房、二手房成
交并没有迎来爆发。具体到项目上，9月、10月“以
价换量”的市场主线仍是房企最为直接的促销手段。

据青岛贝壳研究院数据显示，2023年12月前
三周，全市总成交4037套，环比上升51.4%。新房
成交2863套，环比上升104.5%。可见，随着以价换
量和政策红利的集中，楼市在2023年向2024年跨
越之际已有企稳回升迹象。

对此，易居研究院研究总监严跃进表示：“房
地产市场的回升向好和房地产自身的供求关系、
整个经济形势等都有关系。从供求关系来看，当
前积极作调整，尤其是压抑的住房消费需求在持
续释放，对于一二手房交易上升有促进作用，也会
进一步带动改善型住房需求。”

从2023年国庆节后开始，市场逐渐出现了一些
积极的变化，“我们项目从9月开盘，到访量一直比
较大。12月有一定涨幅，且转化率比之前高不少。”
招商蛇口璀璨璟园项目现场，项目策划经理丛燕妮
向记者介绍：“12月后半月的客户签约情况比前半
月明显增加。主要是年末这个节点，前期客户也多
等到年末，觉得优惠力度更大。同时，年末政策红
利也比较集中，也是客户考虑的一个原因。”

记者在璀璨璟园了解到，到访客户中，选择
120—143平方米面积段的占比较大。另有大约20%
的客户选择了160—170平方米面积段的户型。

据卓易数据相关统计，2023年1—11月份青岛
单盘销售TOP10榜单中，改善项目占绝大多数，这
印证了主流置业需求正在发生变化。不难看出，
改善正在成为2024年的市场主导趋势之一。

此外，记者发现，除了“以价换量”“改善释放”
之外，“现房销售”也是一个潜在趋势。

“我们最近看了不少项目，比较中意保利和
颂。”在保利和颂项目展示中心现场，市民谭强先
生表示：“我就是四方人，一直在金沙路住，我准备
在这附近置换一套大品牌的项目，一是考虑户型、
二是考虑未来物业服务的情况。”

同样在保利和颂展示中心现场，市民李艳女士
表示：“我们最近看了不少项目都是现房、准现房。
而且有些项目还特别准备工程房，现在可能市场变
了，买房子的少了，开发商的服务越来越精细了。”

从采访可以看出，随着市场供需关系的转变，
需求向改善提升，已经推动开发市场从期房销售
向现房销售转变。“现房的、准现房的优势是能做
到所见即所得，避免潜在风险。”市民水小湖先生
认为，“确实现房能给购房者以更明确的观感和信
心，购买的欲望也更能直接体现。”

稳中向好
2024年在奋进中前行

可以预见，2024年，房地产市场政策将持续宽
松，需求侧限制性政策将进一步松绑。供应侧“三大
工程”建设逐步落地，再加上金融层面对房企的合理
融资需求支持，2024年，将逐步在市场奋进中向前。

诸葛数据研究中心首席分析师王小嫱在接受
采访时表示：“2024年行业基本面有所改善，新开
工降幅收窄但难以转正，主要受限于近几年拿地
规模的下滑及房企面临的资金压力，竣工继续走
强，保交楼成效继续显现。房企投资信心及行业
到位资金在销售端小幅改善下降幅大概率收窄。”

王小嫱指出，从市场端来看，新房市场成交规
模继续维持在低位徘徊，二手房成交比重进一步
上升，整体成交规模温和上升。房价上，新房市场
在成交结构性上行的背景下房价稳中有升，二手
房价格仍然具备较大下行压力。她认为：“2024年
行业关键词是变革、探索、新生，变革基础性制度，
探索新发展模式，迎供求关系改善。”

中指研究院市场研究总监陈文静也认为，12
月21日至22日，全国住房城乡建设工作会议指出，
2024年的工作要坚持稳中求进、以进促稳、先立后
破，重点抓好4大板块18个方面工作。她认为，整
体来看，本次会议进一步明确了2024年房地产政
策的发力方向，我国住房发展正从“有没有”进入
到“好不好”阶段，会议强调要“下力气建设好房
子，在住房领域创造一个新赛道”，“好房子”供给
量增加也意味着将促进更多改善型住房需求入
市，未来改善型住房需求仍有较大释放空间。

陈文静告诉记者：“房地产行业在经历了两年
多的市场调整后，随着供需两端政策协同发力，

‘有利因素’正在不断增加，2024年房地产市场有
望逐步实现筑底企稳。”

严跃进指出，当前房地产市场回升向好的态势
是明确的，同时基础还需要巩固。总体是“需求方
面的指标先行、供给方面的指标跟进”的情况，尤
其是2024年新房交易依然会有较好的行情，得益
于预期转好、刚需和改善型住房需求充足等因
素。而随着交易数据的提振，价格方面总体上保
持平稳，尤其是一些好房源的价格会稳定。他认
为：“一些既有的政策效应会陆续释放，客观上都
会对房地产市场发展产生积极的影响，进一步增
强政策带动市场复苏的动力。”

刚改领衔2024年楼市三大趋势
■青岛财经日报/首页新闻记者 赵彭

感谢一年来的支持，满怀感恩向2024年出发。这是所
有房地产人的心声。

2023年12月21日至22日，全国住房城乡建设工作会
议在北京召开，会议明确了住房和房地产板块的两大方
向——“稳定房地产市场”“构建房地产发展新模式”，各
项支持政策有望继续发力。为2023年房地产市场在希望
中平稳过渡，2024年能够稳中求进，打下了坚实的基础。

保利和颂项目展示中心里前来咨询的市民络绎不绝。记者 赵彭 摄

求变，制造业不止于制造

制造业是青岛产业发展中的巨人，从过去到现
在，一直不曾改变。以海尔、海信、青啤、双星、澳柯
玛为代表的“老金花”仍在绽放，赛轮、特锐德、征和
工业等“新金花”则展现出中流砥柱的作用。

2023青岛企业百强榜单及发展报告显示，2023
百强企业中制造业企业利润占比由上一年的59.79%
提高到60.23%，平均收入利润率与平均资产利润率
实现双升，分别从 4.19%、7.16%提升至 4.26%和
8.46%；制造业企业纳税占百强企业纳税总额的
68.93%，员工人数占百强企业总员工人数的
57.12%。而在2023年新一代“青岛金花”培育企业名
单中，42家制造类企业入选，接近名单总数的50%。

很显然，制造业仍旧为青岛撑起了“半边天”，
2023年是如此，2024年仍旧会如此。因为这是这座
城的底蕴，不会被轻易改变。

但2024年的青岛制造业是否会生出“新芽”？
答案同样是肯定的。

这一点，从青岛众多名牌企业的产业布局中便
能看出一二。海尔以物联网生态品牌作为战略布
局，深耕智慧住居、产业互联网、大健康、新能源等多

个维度，特别是在2023年12月29日，其入股中国血
液制品头部企业上海莱士，更是体现了海尔“砸掉”
传统家电标签的决心；海信近年来以打造世界一流
企业为目标，发力智慧交通、光通信、汽车电子、高端
医疗器械等领域，不断开辟新时代中的第二曲线。

已经走过120个春秋的青啤，布局了全球唯一
涵盖麦芽生产、啤酒制造、智慧物流、酒吧体验、工
业旅游等全产业链的集群化、智能化、花园式的智
慧产业园；创业超过20年的赛轮凭借首创的“液体
黄金”轮胎，让中国轮胎橡胶业走向新高度，更打造

“橡链云”平台，瞄准工业互联网新赛道……
在制造业的大树上生出更多的枝芽，让制造业

不止于制造，这是过去一年青岛企业的探索，也注
定是它们新一年坚定不移的方向。

新路，“一天一海”聚焦未来

制造业的“老面孔”们纷纷求变，坚守着底蕴，
开辟着新路。

这种探索可以理解为传统制造业的求变，也
可以认为是典型的产业升级与高质量发展。那么
在“老面孔”之外，2024年的青岛又是否存在新的

制造增长极？
答案，就藏在产业集群中。
2023年12月14日，山东省发展和改革委员会公

布山东省未来产业集群名单，认定15个集群为省级
未来产业集群。其中，青岛市基因和细胞诊疗产业
集群、青岛市空天信息产业集群、青岛市虚拟现实产
业集群与青岛市深海极地开发产业集群位列其中。

在青岛4个上榜的产业集群中，青岛市空天信
息产业集群和青岛市深海极地开发产业集群这“一
天一海”可以说是青岛制造业的全新增长极。

具体来看，在空天信息产业集群中，青岛胶州
市、城阳区、西海岸新区等成为核心地带。由青岛
上合航天科技有限公司建设的吉利未来出行星座
项目落户胶州市，建设并运营全国首个低轨未来出
行星座，开展卫星测运控、数据处理与应用服务；城
阳区则引进了中科星图等企业，落地“GEOVIS空天
大数据平台”全国商用总部，建设低轨卫星产业园，
打造低轨卫星通信产业发展高地；而西海岸新区已
集聚了为中国先进吸气式发动机自主创新发展提
供支撑的“仲华”热物理试验装置、国内首条液体火
箭低温推进剂铝合金贮箱HOETS产线项目、中国
首个低轨卫星物联网星座“天启星座”的天启卫星
物联网产业园等。这一系列布局，为青岛市未来空
天信息产业的配套与制造奠定了基础。

而对于深海极地开发产业集群，其以青岛蓝谷
和西海岸新区为载体，重点发展大洋钻探、深海开
采、深海生物、海底监测等领域，以进一步拉长青岛
海洋产业长板。其中，青岛蓝谷将重点围绕国家深
海基地建设，保持青岛市在全国深海开发领域的龙
头地位；西海岸新区则重点打造国家重要海洋高端
装备制造集聚区，瞄准世界海洋工程装备发展前
沿，集中力量突破深远海开发核心关键技术，培育
形成具有核心竞争力和自主品牌的产业集群。

坚定，青岛制造响彻世界

“老面孔”生新芽，是青岛制造业求变的方向；
“一天一海”，是青岛制造业全新的增长。但对于整

个城市而言，我们的制造业也应该为自己定下一个
足够“壮阔”的目标。

那就是拥抱智能制造，让青岛制造响彻世界。
与全球品牌竞逐，激烈而艰辛，这当然不是一

条容易的道路，但对青岛制造业而言，却并非不可
能。特别是如今的青岛制造。

从品牌端看，青岛有足够多的制造业名牌在全
球范围内展现着竞争力。海尔在全球布局海尔、卡
萨帝、Leader、GEA、Candy、斐雪派克及AQUA等7
大品牌矩阵，连续14年位居全球大型家用电器品牌
零售量第一；海信在全球五大区域形成了产销研一
体化的布局，拥有34个工业园区和生产基地，设有
25所研发机构、66个海外公司和办事处，连续7年
居中国全球化品牌10强。除两大巨头外，青啤、赛
轮、逢时科技等企业均完成了全球化布局，进一步
深化了青岛制造“走出去”的底蕴。

从产业布局上看，青岛是全国最早布局工业互
联网的城市之一，并始终将“世界工业互联网之都”
作为自身的重要建设方向。在工业互联网的探索
道路上，卡奥斯工业互联网平台不断创新数字化服
务模式，主导、参与制定ISO、IEEE、IEC、UL四大国
际标准，并牵头制定了首个工业互联网系统功能架
构国际标准，填补了国际空白。

而在智能制造方面，青岛同样拥有强劲的竞争
力。根据世界经济论坛组织（WEF）发布的“灯塔工
厂”数据显示，截至2023年底，全球共有153座灯塔
工厂，其中62座位于中国，占比超过40%。而放眼
国内，青岛共有4家灯塔工厂，在全国城市中位居前
十。更值得关注的是，随着海尔青岛智慧园区成就
全球唯一一个灯塔基地，青岛市也实现了从打造一
个灯塔工厂到打造一个灯塔基地的转型升级。

既然青岛的制造业在全球立得住脚跟，既然青
岛的产业布局已然站在了前沿的位置，那么在新时
代之中，青岛制造理应踏着过往的台阶，向着更高
处迈进。

青岛制造走向世界，这是我们做到过的事情，
也是未来要继续坚定的事情。这条路不易，但这条
路不远。

青岛制造未来已至
越过2023，新的篇章已经悄然翻

开。所谓继往开来，不过是新一年的
春风卷着旧时的梅香，每一个新的开
始，都起于昨日的完结。

对于青岛市的制造业而言，砥砺
前行，推陈出新，是这座城市最坚实的
基本盘，也是青岛未来最充满想象力
的方向。将目光投向2024年，青岛市
的制造业又会呈现怎样的态势？虽然
我们无法预测未来，但事实上，很多方
向早已在2023年中悄然蕴育。

未来已至……

■青岛财经日报/首页新闻记者 尹为鉴

一汽大众华东基地。


