
烟台房价，从上半年的一路抬升，到下半年
持续回落，上演穿越大戏。上半年如同“最好的时
代”，而下半年房价又进入了“最坏的时代”，似乎
一下子又回到了2008年时的境况。烟台房地产市
场，从中实现了穿越。

2011，从蓬勃到阵痛

烟台楼市上演穿越大戏
山外山市场策略设计有限公司 策划 许孝建

房价：芝罘些许失落，高新居高不下
从区域来看，烟台各

区域的房价名次出现了波
动，首先是高新区楼盘价
格居高不下，成为烟台六
区中的价格之最。另一方
面，芝罘区的部分楼盘价
格较低，远低于人们的预
期。这与开发商品牌、人们
的购买心理有关。

2 0 1 1年以芝罘区西部
为主要代表区域的楼盘，
如温馨家园、越秀·星汇凤
凰、佳隆·凤凰公馆，主要
是刚性需求，这些楼盘都
实现了热销。刚性需求对
于总价也就是购买门槛较
为敏感，低总价实际上是
迎合了这部分人群的购买
需求。同时，本区域楼盘众
多，竞争激烈，也导致了价
格成为营销的利器。

与芝罘区不同，高新

区楼盘在价格上远高于芝
罘区，中海等品牌开发商，
带 动 了 高 新 区 价 格 的 上
涨。中海高层价格预计也
将在10000元/㎡左右。与之
形 成 对 比 的 是 龙 湖 的 价
格，龙湖在价格上并没有
预想中那么高，以销量来
保证整体回款，正是其低
价战略的出发点。

从时间来看，烟台的
房地产市场以2011年的7月
底8月初为分界线，在此之
前，烟台房地产市场推盘
量和消化量都有所增长，
在一些楼盘的带动下，一
些区域的房地产市场出现
较大的成交量，如牟平区
的龙湖·葡醍海湾，芝罘区
的金象泰·温馨家园、开发
区的中建·悦海和园等。

2 0 1 1年8月4日的限价

政策开始，下半年房价上
涨速度放缓，甚至部分楼
盘开始变相降价，主要表
现 在 折 扣 优 惠 上 空 前 强
大，起价低，均价低。一些
楼盘以超乎想象的价格入
市，如龙湖电梯花园洋房
的价格在5 8 0 0元-68 0 0元/
㎡，总价在70万-100万元之
间。以龙湖的品牌和口碑，
其价格之低，令人侧目。这
个价格区间，无论是在牟
平区还是在高新区，抑或
是在芝罘区，都有大量的
客户群存在，在短短半个
月内，其花园洋房被抢购
一空，龙湖以迅雷不及掩
耳之势在牟平区和高新区
市场上将众多楼盘的客户
掠走，不得不承认，龙湖成
为1 0月份该区域市场的最
大赢家。

供需：
市场遭超量供应

2011年，烟台房地
产市场是一个供应年，
据不完全统计，烟台房
地产市场的整体供应量
在 6 2 6万㎡左右。尚有
4 2 9万㎡的房源、共计
37590套房源待销售。因
此烟台房地产市场在
2011年供应量巨大，在
未来的一段时间内，供
应量还会提升。

另 一 方 面 ，截 至
2011年11月底，烟台房
地产市场整体消化量在
1 8 4万㎡左右，相对于
626万巨量的供应，184

万㎡的成交量，成交不
到三分之一。相对于往
年，184万㎡的供应量已
经是有大幅增长，但受
制于供应量庞大的缘
故，供需矛盾显现。反映
在市场上，于是就引发
了开发商之间的价格
战。从具体市场来看，截
止到2011年11月下旬，
芝罘区成交量最大，为
46 . 69万㎡，其次为开发
区，成交量为为41 . 15万
㎡，再次为福山区，成交
面积为25 . 62万㎡。

数据显示，刚性需
求在2011年占据主流，
特别是在人口庞大的
芝罘区、以及工业人口
聚 集 的 福 山 区 、开 发
区，刚性需求支撑了这
些区域的房地产市场
发展。而在改善型需求
集中的莱山区则出现
了成交量减少，莱山区
可供购买的楼盘减少，
以万象城、四季花城·
半山墅为代表的高端
楼盘整体拉升了本区
域的成交价格。因而本
区域的成交价创造了
8819 . 51元/㎡的高价，
居 六 区 之 首 。在 高 新
区，以改善性需求和投
资性需求为主的市场
持 续 低 迷 ，成 交 量 萎
缩。与2010年成交量相
比，有大幅缩减。

在市场低迷之下，
唯有回款才是王道，如
何回款，那就要看各家
出何招数了。房地产市
场持续观望，无论是购
房者还是开发商，都在
等待时机，其实是买卖
双方在博弈。

今日烟台
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