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烟台楼王产品（部分）

项目名称 楼号 特点
楼王售价

（元/㎡）

小区非楼王

差价（元/㎡）
项目位置

万科海云台 A1

一线海景别墅，大双拼

别墅户型最大，观海效

果最佳，景观资源最佳。

待定 待定

芝罘区芝罘岛

西路三里桥西

侧

檀珑湾 1

一梯一户户型最优，平

层面积最大，观海效果

最佳，占据小区最佳景

观资源。

6800 1500

高新区养马岛

南侧，滨海路与

通海路交汇处

凤凰山庄 2

水岸豪邸，前方无遮挡，

距离社区文化公园最

近，前方水库及山景一

览无余。

7300 700

莱山区凤凰西

路与港城东大

街交汇处东凤

凰山水库北侧

大华上海滩 13

景观效果最佳，距离湖

滨公园最近，旁边别墅

项目景观视野无遮挡。

5800 200
莱山区三滩居

住区孙家滩

山语世家 C9
社区中央，山景最佳，不

靠商业，不靠路边。
6600 300

芝罘区青年南路

黄务中学西侧

振华国际 6

交房时间早，接近准现

房，无采光遮挡，位置在

最东面。

7500 500

芝罘区南大街

180号（工人文

化宫正北方向）

万泰·麓溪公馆 8、12

楼间距大，距离社区中

央会所、水系最近，关山

观海效果最佳。

9200 待定

莱山区观海路

鹿鸣小区北（颐

中大酒店路正

对面）

天籁山海花园 21
地势较高，楼间距大，景

观资源最佳。
6500 300

莱山区山海路

96号（塔山隧

道南600米山

海路东）

紫郡城 12

万平水景花园，俯瞰双中

央景观组团跌水，红墙、

石雕、亭、廊、台、阁，光影

阑珊，意境幽然享50米楼

间距，空间豁达，极目塔

山迤逦宽景视界。

9500 1000
芝罘区南迎祥

路

万象城·九如曦

岸
9

170㎡-183㎡奢适精装

豪宅，领湖纳嗨，私享三

维立体生态景观！

9200 500
莱山区清泉路

烟台大学北门

南山世纪华庭 1
180海景 宜居生态地

产,经济住宅
9000 600

莱山区港城东大

街东段，南山皇

冠大酒店东临

嵛景华城
项目位于开发区长江路

与秦淮河路交汇处。该项目价

格稳定，目前高层均价为4400

元/平米，现主推户型为40平

米的两居室，120平米的三居
室，购买小高层可享受总房款

总房款直降4000元的优惠。

临海君天下
临海君天下户主要户型

为58—270平米,270平米户型
已经售罄，整体销售率已超过
80%，项目均价7800元/平米，

由2个板式高层和2个小高层
组成。该项目目前没有优惠，

近日，将再次升值，升值的幅
度100元/平米。

凤凰山庄
11月28日，烟台首席“和”

文化山水大盘凤凰山庄在凤
凰湖畔的接待中心举行了凤
凰山庄杯山水人文摄影大赛

第一季颁奖仪式。经评审，最

终丁建峰的《那是我的家———

凤凰山庄》作品获得一等奖。

柏林春天
柏林春天预约登记131

-297平米的爵版花园洋房/

错层洋房/庄园联排别墅，

限时奉送8000元购房基金、

18000元车位代金券、4000元

储物间代金券。本优惠截至

12月10日。

田园丽景
田园丽景价格稳定，均价

为 2980元/平米，最低价为
2880元/平米，最高价为3080

元/平米，全款97折按揭99折
优惠。

山语世家
山语世家近期均价为

7 4 0 0 元 / 平米，最高价为
13000元/平米，项目在售户

型为 1 0 0平米左右的户型，

剩余一层和五层房源较多，

项目将于2010年年底交房。

万泰·麓溪公馆
万泰·麓溪公馆二期均价

为9200元/米，7200元/平米起
价，最高价为14000元/平米。

万泰·麓溪公馆二期认购享受
8万抵 10万优惠。一期均价
8600元/平米，全款98折优惠。

御花园
二期11月13日盛大开盘，

具体位置在烟台福山区福海路

南首，均价4200元每平方,主推
83平方米两室一厅，全款96折。

汤墅王朝
别墅均价分为 8 0 0 0和

8580元/平米两种，全款98折，

目前按揭无折扣。

世纪大厦
价格稳定，均价9000元/平

米。购房优惠持续，现在购房享
受一次性付款96折，按揭99折。

佳隆学府铭座
11月28日盛大开盘，主推

两室一厅82平方米，三室两厅
115平方米，开盘期间全款购

房98折优惠，按揭99折优惠。

海天四季花城
三期价格较稳定，目前均

价仍为8900元/平米，最高价

为14000元/平米，最低价为
7200元/平米，全款购房98折
优惠。二期目前房源所剩不
多，均价6500元/平米左右，全

款99折优惠。

天生楼王和人造楼王
隔 陈哲

是的，楼王也有天生和人造

的差别。

事实上，成规模的小区建设，

在前期规划中都要注重产品的均

好性，即各个楼座、各个户型之间

不应该有太明显的高低优劣之

分，不能让很少的产品占据了明

显的优势卖点，而让多数产品充

满瑕疵甚至硬伤。显然，均好性原

则是一种扼杀楼王的原则，因为

只有保持很高的均好性，才能保

证所有产品都能够以适合的价格

顺利卖出，而不至于少量产品抢

到断货而多数产品积压。于是，在

良好的均好性之下出现的楼王，

必然是天生丽质，无论如何遮掩

都无法掩盖其光华的真金白银。

这样的楼王，往往是占据了绝佳

的先天位置，如果再辅以适合的

户型和建筑设计，必然会带来市

场口碑和销售利润的双丰收。比

如凤凰山庄国庆期间推出的“水

岸楼王”，直面270亩凤凰湖，视野

开阔一览无余，户型南北通透面

积适中，虽然比起其他产品均价

高出近千元，依然得到了市场的

认可。打个不恰当的比喻，楼王就

像花魁，是比出来的。

如今人造美女大行其道。人体

可谓最精密的产品，美貌可谓最没

有统一标准的指标，连这个都能

造，何况楼王乎？人造楼王，往往是

刻意制造中心位置，配以最大的户

型，当然少不了一番包装：中心景

观上风上水超然独立尊贵无比，总

之楼王就是好啊就是好啊就是好。

制造楼王的目的，无非几个：

制造噱头、树立价格标杆、提高整

体品质感，这些目的都指向一个

终极目标——— 卖更高的价格，赚

取更大的利润。只是，涂脂抹粉乃

至手术刀下诞生的美女怎么也比

不上清水出芙蓉，天然去雕饰，空

洞的概念往往得不到市场的认

可，以至于精心打造的楼王变成

“拉双眼皮拉出鸡眼”的笑话。

不难看出，楼王的先天气

质，来自于对周边稀缺土地资源

的最大程度占有。在房地产的各

个要素中，唯有土地资源——— 不

论是山景湖景海景还是商业区

邻近，即便是人为规划的中心景

观带旁边，也往往是因为其位置

更适宜打造中心景观——— 是房

地产不同产品间不可复制的独

特特征。因此，过分强调楼王的

概念而忽略了产品的内在土地

价值，当然无法得到消费者的认

可。

聪明的开发商，不会刻意制

造楼王，而是打造整体，在百花

齐放中间寻找花魁的灵感。让每

一栋建筑各具特色，各有卖点，

这样才能有效的提升社区的整

体品质。在这个前提下，为那些

位置更优的楼座打造适当高端

的产品，方能造就众望所归的楼

王之王。当然，整体局部、均好与

特好、放于不放之间“度”的把

握，就成为考验建造者水平的重

要指标。

作为消费者，就像人人都爱

美女一样，人人都爱楼王。只是千

万注意，不要让拥有楼王的虚荣

心遮住眼睛，独占花魁的同时，身

边簇拥的尽是歪嘴斜眼之流，毕

竟伴随你生活一辈子的，不仅仅

是孤立的楼王，而是整个社区。

户型合理景观最好 价格虽高买家不少

烟台新盘频现高价“楼王”
本报记者 邱祎

楼市情报站

整理 孙立立

楼市销量上升让开

发商底气十足。11月 30

日，记者走访烟台房产
市场发现，港城多个楼
盘纷纷拿出户型、位置、

景观最好的房源冠以

“楼王”美名后推向市
场，单价比其他房子贵
出千元。业内人士则分
析说，其中不乏炒作噱
头，楼王未必货真价实，

购房者要谨慎对待。

■“楼王”密集上市

均价高出近千元

“楼王”的概念来源于香港，是指公寓塔楼顶

层面积最大、定价最贵的一两种户型。“楼王”一
般占据着小区的中心位置，或者能获得绝好的景
观视角。“楼王”的概念在前两年就已存在，但并
不多见，而最近一段时间，烟台“楼王”却如雨后

春笋般纷纷上市。

11月30日上午，记者来到养马岛南侧，滨海

路与通海路交汇处的檀珑湾，该小区的1号楼“楼

王”均价6800元/平方米，该楼为一梯一户户型，

平层面积最大，观海效果很好，占据小区最佳景
观资源，当然售价也高，“楼王”的价格比小区其
他房子高出1500元/平方米。和檀珑湾一样，位于

莱山区凤凰西路与港城东大街交汇处东凤凰山

水库北侧的凤凰山庄的2号楼前方无遮挡，距离

社区文化公园最近，前方水库及山景一览无余，

因此2号楼是该小区的“楼王”，7300元/平方米的

价格比周边其他的楼层高出700元/平方米。

除了这两个楼盘以外，大华上海滩、山语世
家、振华国际、天籁山海花园等楼盘均有“楼王”

出现，售价也比其他楼层高出了300元至近千元。

■ 买房者青睐“楼王”

价格虽高销量好

“楼王”价格虽然高不少，但是销售情况却非
常火爆。“和其它楼层相比，‘楼王’的销售情况更
好。”莱山区一家楼盘的销售人员告诉记者，别以
为楼王的总价比同期产品贵一至两成就难卖，相
反，由于其数量相对较少，同时有着户型、朝向、

景观、装修标准等细节都比同区产品要“高人一
等”的优势，所以反而会出货较快。“而且，从提成

的角度考虑，销售一套楼王的金额会比普通单位
要多些，更容易完成销售定额，所以，不少销售人

员更愿意卖楼王单位，这利于荷包丰收。”

“‘楼王’虽然价格高了一点，但是环境、户

型什么的都很好，贵点也值。”正在莱山区一家

楼盘看房的市民杨先生说。据了解，楼王的买家

通常具有较丰富的置业经验，他们买楼时头脑

冷静，对楼盘的各项优劣也会进行较为透彻的

分析，更加注重房子间隔的实用性、功能分区的

合理性、景观朝向等等，对一些细节之处都有相
当的讲究。

一位销售人员告诉记者，在价格上，“楼王”

的买家往往不会多作纠缠，认准了一套单位就会

爽快地出手。买“楼王”的客户大部分是私营企业
主，其次为大型企业的高层管理人员、知名文化

人等，此外，一些外地来烟台做生意的商人最近

也成为购买楼王的主力军。

■ 制造噱头提升

楼盘价值砝码

“所谓‘楼王’是开发商自己说了算，有的楼

盘推出几十套，有的项目则推出一整栋楼，‘楼

王’并没有一个评判标准，所以其本身就有炒作

的嫌疑。”一位不愿意透露姓名的房地产业内人

士表示，“说白了，就是戴高帽”。

据这位业内人士分析，楼王高价出售，会拉

高该项目普通住宅的价值砝码，而高价会刺激一
部分购房者退而求其次，去购买该项目的普通住

宅，所以，这也是开发商的一种营销手段，久而久
之，会提高整个区域的房价，尤其是在同一区域

内多个楼盘都推楼王的情况下。

烟台21世纪不动产置业顾问张伟表示，有

些楼盘尽管推出“楼王”，但其户型、公共资源
占有率都与前期产品相差无几，所谓的“楼王”

只不过是经过包装后的某些楼盘户型较大的

产品而已。






