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C14-C16 今日烟台

22001155年年，，烟烟台台楼楼市市会会怎怎样样？？

专刊记者 冉全金

2014年，全国楼市步入筑底调整期，就烟台而言，这
一年房地产供求双双下滑，市场下行趋势明显。都说房地
产的黄金时代已经过去，如今卖房不再是容易的事情。从
去年的市场表现展望2015年，似乎会更加波折些。对于烟
台这个滨海城市，楼市经历了2014年的先抑后扬，在新的
一年又将会走向何处？是会延续年底的回暖趋势，还是持
续低谷？

利好政策陆续出台

一改楼市疲态

2014年9月30日，两部委出台信贷
新政，提出“认贷不认房”的标准，并重
申最低利率优惠。10月中旬，三部门出
台政策，降低公积金贷款购房门槛。11

月21日，央行降息“靴子”终于落下，加
上9月30日央行发布的房贷新政，货币
信贷政策的叠加效应正逐步显现，明
显提振消费者信心，刺激消费者入市，
也使楼市出现回暖迹象，尤其一二线
城市回暖迹象更加明显。

2月5日，央行降准。这是自2012年5

月18日后，时隔两年多再次实施全面降
准。这次降准时间和幅度大大超出了
市场的预期。楼市无疑是又迎一大利
好。春节将至，抓紧最后购房契机刻不
容缓。

在过去的一年里，楼市扑朔迷离，
上半年楼市从一片唱红骤跌至全盘低
迷，但在下半年，限购松绑、降息、放宽
公积金等一系列利好政策的接连出
台，让不少购房者重新对楼市有了信
心。同时，开发商们绞尽脑汁试图打破
僵局，低价跑量、全民营销、打折优惠
等促销手段层出不穷。面对这样的楼
市现状，购房者变得更加理性。

见好就收

该出手时就出手

即将和女友步入婚姻殿堂的小
王最近一直在收集新楼盘的开盘消
息，并且趁着空余时间去中意的几个
楼盘实地考察了一番。在小王看来，
成家买房是必须的，“不在乎房子的
大小，但有房才有家的感觉。我们已
经领证了，但我想在办酒席前给她一
个惊喜。”

想换一个三居室的张女士表示看
到很多楼盘都推出了十分诱人的优惠
活动，如果房子的性价比高，价格适中
就会出手购买。“买房有时候就像买股
票 ,没有谁能说清楚明天是跌还是涨，
楼盘地段好、品质佳、价格合理，自已
又有充足的能力购买，看准了就出
手。”

其实目前跟张女士持同样心态的

购房者很多，只要看中的楼盘，价格适
中，就会选择出手。

有购房需求

但纠结于买房时机

“不是不买房，问题是现在是不是
买房的最适宜时机？”平时忙于工作的
小徐更多的是通过网络来了解楼市动
态信息，不过最近的楼市新闻也让他
摸不着头脑。“一下子这个新闻说要去
库存化，房价会跌，结果转天就说楼市
回暖，房价将涨。这让人怎么判断？”此
外，小徐还表示，除了楼市动态外，买
房还要注意户型、地段、交通、周边设
施等等，同时也要考虑到未来的升值
状况，要关注的东西太多，需要慢慢去
了解。

同样纠结的购房者不在少数，之
所以有这种情绪的出现，是因为这些
购房者买房出现了亏与赚的心理，房
价下跌会觉得不值或者亏大了，楼市
上涨反倒会进一步刺激他们投机转
手，这样往往失去最佳的购房时机。

业内人士称

楼市仍是调整期

业内人士认为，对于购房者而
言，面对近期层出不穷的刺激政策，
入市的积极性会继续提高。因此，一、
二线城市的楼市资金面将明显好转。
后续银行资金宽裕后，房贷有望继续
宽松，部分城市有望将房贷优惠利率
从目前主流的九折提高到八五折，将
大幅降低购房者的还贷压力。

降准对大部分开发商而言也是利
好消息。目前，房地产市场整体资金链
比较紧张，存款准备金率下调意味着
银行贷款的难度有望降低，融资成本
也有可能降低了。

不过，专家还指出，众多利好难
以扭转楼市调整的整体局势，特别是
对于商品房待售面积居高不下的三、
四线城市，去库存压力依然很大，以
价换量仍将是房企的主要营销策略。
而且经过去年的楼市调整，金融机构
对房地产开发贷款的态度也将更为
审慎，因此三、四线楼市价格迅速回
升的可能性不大。

回顾2014年，房地产市场
先是持续调整，直到年底几个
月才稍有好转。据了解到去年
12月份时，烟台一二手房价已
经七连跌，12月的成交量也是
全年最高。经历了2013年市场
的好收成，2014年着实让开发
商精疲力尽。上半年开发商高
调的营销热潮似乎并没有带来
多大利益，但下半年片区大范
围的价格战却为他们在年终销
售榜单上添了重重一笔。

对于去年楼市的直观感
受，从事房地产销售的张经理
告诉记者，“2014年整体是个调
整年，调整价格，调整心态，调
整市场结构。2014年的年景并
没有预期的好，有的开发商销
售任务一降再降，勉强支撑，虽
然在9月底出台了一些利好信
息，但是效果一般，购房者越来
越理智成熟，他们的需求越来
越多元化。去年实际市场的去

化率并不高，只有部分打低价
战圈战市场的楼盘面上看还是
销量客可观，把同板块的对手
差点震出内伤”。

从张经理的观点可以看
出，去年是对开发商极具考
验的一年。在一线房企与本
土房企竞争加剧的市场情况
下，面对去年市场的下行，一
线 房 企 通 过 其 强 大 的 资 金
链、全面的产品及良好的口
碑，依旧占据着市场主流。万
科、万达、中海、保利、龙湖、
金地等，一线房企的表现更
为抢眼些。而对于压力倍增
的 2 0 1 5年，本土开发商面临
的难题也相对更重。

2 0 1 5年已经到来，在瞬
息万变的这个时代，今年似
乎又有一场硬仗要打。张经
理认为，“今年房地产企业首
先要做的是真正的去库存，
而不是死扛等转机。2 0 1 5年

仍是烟台楼市的盘整期，快
速消化库存依然是市场主基
调。”从数据方面不难看出，
2 0 1 4年烟台商品住宅市场存
量增至824万平方米，市场仍
处于中度风险区域，库存压
力依旧很大。

对于今年的市场走势，
业内的说法也有很多种。部
分人认为，“2015年会比2014

年 好 点 ，自 去 年 9 月 3 0 日 之
后，各类信贷政策的出台，让
市场对政府的调整信心提高
了不少。但客户解决速度似
乎慢了一些。所以，进入2015

年以后，随着市场的好转，客
户的购买需求的释放，市场
会逐渐好起来。但纯粹的住

宅性房产的销量肯定没以前
那么好了，原来市场比较好
的福山、开发区有可能因为
入市量的增加，而使得开发
商压力增大。对于开发商来
说，提高产品质量，与拓展销
售渠道，同时抓住市场机会，
适当调整房价，才是出路。”

这一年，改善性需求、养老
地产可能会迎来更多机会；理
智的中小开发商也可能会选择

“割肉”退出，房企会面临进一
步转型，更多新颖的内容也可
能会出现到市场上；如果市场
维艰，房价也可能会进一步下
调，从目前来看，这一切还都是
未知，但楼市的战争已经拉开
了帷幕。

政 策 回 顾

2014年9月30日，央行和银监会发布《关于进一步做
好住房金融服务工作的通知》中明确规定：新的房贷政
策不再以家庭拥有的房屋数量来认定，二套房购买家
庭只要还清首套贷款，再次贷款也将按照首套房认定。
即认贷不认房。

2014年10月份，住建部、财政部和人民银行联合出
台住房公积金新政策，规定职工连续足额缴存住房公
积金6个月(含)以上，可申请住房公积金个人住房贷款；
支持缴存职工购买首套和改善型自住住房；要求各地
实现住房公积金缴存异地互认和转移接续，并推进异
地贷款业务。

2014年11月22日，中国人民银行宣布，自即日起，下调
金融机构人民币贷款和存款基准利率。金融机构一年期
贷款基准利率下调0 . 4个百分点至5 . 6%；一年期存款基准
利率下调0 . 25个百分点至2 . 75%，同时结合推进利率市场
化改革，将金融机构存款利率浮动区间的上限由存款基
准利率的1 .1倍调整为1 .2倍。

2月4日，央行宣布，自2月5日起下调金融机构人民
币存款准备金率0 . 5个百分点。同时，对小微企业贷款占
比达到定向降准标准的城市商业银行、非县域农村商
业银行额外降低人民币存款准备金率0 . 5个百分点，对
中国农业发展银行额外降低人民币存款准备金率4个
百分点。

这是央行自2012年5月18日后，时隔两年多再次实
施全面降准。这次降准时间和幅度大大超出了市场的
预期。

认贷不认房1

公积金新政2

央行降息3

央行降准4

专刊记者 刘杭慧

受益于去
年下半年限购
限贷松绑以及
降息等政策利
好，去年 1 2月
份全国多地楼
市出现翘尾，
烟 台 也 不 例
外。尽管楼市
依然处于调整
状态，但成交
量 已 明 显 回
暖。新春佳节
即将到来，不
少房企都在搞
活动、出优惠
政策，试图促
成成交，为新
年博一个好彩
头。在种种利
好刺激下，购
房者对市场的
预 期 明 显 好
转，打算出手
购房的人多了
起来。
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2015年，烟台哪些地方会成为
热点？哪里的房子会升值呢？

对于烟台楼市而言，刚需族群
向来喜欢群居于三个地方：芝罘区
西部和南部，福山区和开发区。作
为烟台市经济中心和教育文化中
心，拥有着众多商圈，芝罘区的地
位不可撼动，不同于产业工人云集
的开发区，芝罘区更多的是坐写字
楼的白领阶层和开店的私营业主，
这群人的性质也决定了他们很难
有实力买莱山区的高价房或者跨
过夹河跑福山区居住，于是，芝罘
区西部和南部成为他们的新宠，特
别是南城近几年高大上的规划，更
是让很多嫌弃距离发电厂很近，且
守着安置房，居住环境不上档次的
置业者将目光投向芝罘南部。有着
刚需的支持，芝罘南城房价一路上
扬。

福山区和开发区一直以来就
是刚需必争之地，开发区是烟台产
业工人高度集中的一个区，大批劳
动密集型产业的发展为该区带来
了源源不断的刚需购买力，然而，
前几年开发区住宅用地审批困难，
导致该区新建楼盘数量匮乏，大批
刚需组迫不得已涌向福山区，造就
了2012年福山区成交一骑绝尘。然
而时过境迁，开发区这一两年新项
目不断涌现，万科、招商、中海等一
线开发商纷纷入驻，如今区内房源
充足，以价取胜的福山区在除去时
间成本之后已不占任何优势。有着
刚需保驾护航，开发区楼市2015年
房价可谓跌无可跌。

2015年

这些区域将成为热点
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