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海景资源带动房价增长

西西城城楼楼市市潜潜力力巨巨大大
□山外山市场研究中心

楼市情报站

★西海岸
西海岸目前房源剩余不多，

高层起价为6700元/平方米左

右，均价在7000元/平方米左右，

多层房源价格在8000元/平方米

到10000元/平方米之间，别墅价

格在12000元/平方米到20000元

/平方米之间，近期购房即可享

受96折优惠。

★天鸿凯旋城
天鸿凯旋城近期价格稳定，

起价为9100元/平方米，最高价

为 1 7 0 0 0元/平方米，均价为

13000元/平方米，购房全款99折

优惠。

★御金台
御金台近期均价为9500元/

平方米，最高价为11000元/平方

米，项目于1月1日至1月10日推

出10套特价房，最高可省10万

元。

★中正山庄
中正山庄2011年元旦期间，

银座区最后保留房源盛情绽放，

让利万元酬宾！即元旦期间购保

留房源，即可获赠置业基金9000

元(一次性冲抵房款)及中正三站

茶城代金卡1000元。其它房源折

扣贷款99折，一次性付款98折。

★世嘉锦庭
世嘉锦庭价格变动，目前均

价为4900元/平方米，最低价为

4400元/平方米，最高价为5200

元/平方米，全款98折按揭99折

优惠。

★富丽新城
富丽新城近期价格稳定，均

价为3300元/平方米，最低价为

3000元/平方米，2万认购金定位

置不定价格，定房及认购即送物

业费。

★福泰阳光
福泰阳光价格稳定，目前仅

剩顶层房源，均价为4900元/平

方米，全款购房98折，按揭99折

优惠。

★万光府前花园二期
万光府前花园二期均价为

6300元/平方米，样板间盛大开

放，9号楼小户型推出。2011新春

送礼，惊喜不容错过。

西方经济学家

在上世纪就告诉我

们，市场经济是看

不见的手，它翻云

覆雨、它势如雷霆，

它不受你我控制，也无法准确预估它

的来去。2010年就是个极好的例子，

虽然政策面几近于让地产行业倾覆，

但CPI却将市场客户主体推向了房地

产，引发了甚超于2009年的抢购潮。

据有效统计，2010年烟台6区新增

供应量280万平方米，有效去化约260万

平方米(含有约20%认购未签约量)，从

烟台的南城到芝罘的后花园福山；从鲜

有供应量的莱山到一直趋稳的开发区；

从新盘扎堆筹备的高新区到黑马涌出

的牟平前海板块。烟台市场哪个板块不

是一片抢购的热潮？今年市场更多的是

开盘狂销的通告，鲜有寥落的个案。

市场的上升有着深层次的原因。

烟台，环渤海处于价值洼地的特大城

市，在最贴近社会的购买心理分析下，

同比周边左邻右舍：青岛城市人均

GDP61000元，平均房价10000元；大连人

均GDP63980元，平均房价10000元；烟台

人均GDP59784元，平均房价6500元。

从城市化率发展比较看，青岛城

市人口量为273万人，城市常住人口

838万人，城市化率为33%；大连城市

人口量240万人，城市常住人口603万

人，城市化率为41%；烟台城市人口

量为180万人，城市常住人口652万

人，城市化率为28%。

显然，城市化进程上，烟台的后劲

最大。目前中国平均城市化率为49%，

大连已经在接近了中国平均城市化

率，而青岛较烟台高出5个百分点，烟

台较中国平均城市化率还有21%的巨

大提速空间，较发达国家80%的城市化

率还有至少30年的长期可持续提速。

当一线开发商研究清楚了烟台

的城市发展态势后，烟台的2010就具

有了里程碑的意义。

先是天房、万科、越秀来了，后来

金地、龙湖也来了，再后来中粮、鲁

信、保利、万达都来了，在今年的隆

冬，谁知道还会有多少的优秀地产公

司也会快速挤入，那时烟台同业应该

不会再和媒体同议“狼来了”吧，因为

“狼群”已在身边了。

2010只是后来到的外来品牌优

秀开发商熟悉、了解、消化烟台市场

“与众不同风土人情”的一年。2011才

真正是百花齐放的季节，所有的品牌

开发商将用他们长袖善舞的技能争

奇斗艳的展现其足见其功力的“示范

样板区、景观绿化、金钥匙体验服务、

会员party、节假日永不休止的SP活

动、品牌建材、物业形象、广告创

意……等等一系列手笔。

对比起大部分本地开发商，品牌

公司做项目产品设计、优质元素展

示、客户服务全流程无疑是如数家

珍，而已经不再野蛮生长，已在大练

内功的本土地产大佬们，实际上早已

做好充分的准备，在一流的地段上，

学习一流公司的做法，以“小摊子、低

成本”的成本优势跟着一线公司的价

格，实现退而其次的利润值，区域地

块格局让品牌开发商去打开，价格标

杆让品牌开发商去树立，品牌公司卖

价格，当地公司走数量、各得其所。

因此，2010年只是另一个开始、

至少烟台地产市场是这样。

从一头雾水到一地鸡毛
□高旭阳

外地置业者涌入

作为烟台生产及制造业最

主要的基地，开发区经济及房
地产发展一直与外来投资和外

来人口有密切关系，建区20余

年来，开发区已成为拥有20余

万常住人口的新兴城区。随着

外来企业的增多，外来人口数

量也不断增大。从2005年至今，

保持每年10—15%的外来人口

增长率。外来企业多为制造类

企业，投资大、外企多、实力强，

相对一般企业更具生存和竞争
优势，其员工待遇更有保障，制

造业从业人员均为青壮年的特

殊性，也使购房置业的需求更
加旺盛。固定人口增多、人均收

入水平提高、消费需求呈现出

的差异化，都使开发区房地产
业成为受益者。

此外，海滨城市的环境资

源优势不仅吸引着区内人士，

同样吸引着外地置业者选择开

发区安居置业，未来的房地产
市场仍将随着开发区经济的持

续增长保持旺盛的消费潜力。

基础设施日臻完善

随着开发区经济的日益发
展，区内各项基础设施趋于完

善，在开发区投资的各类项目，

均由管委负责将道路、供排水、

供电、供热、通信配套至项目用

地红线。此外，房地产大盘的出

现，也在一定程度上弥补了开

发区配套设施的部分缺陷，大

盘以其自身的规划、配套、园

林、物管等优势为园区居民提

供生活便利。

目前的房地产业已形成了

以黄河路、长江路为界进行划

分的一、二、三级海景住宅版

块，并趋向大盘占主导地位的

态势，随着近几年开发区的膨胀

及大企业的入驻，开发区人口保

有量激增，导致其中心区土地供

应量下滑，房地产开发的触角已

逐渐延伸至八角附近，海景资源

及品质提升的优势仍带动区内

房价快速增长，在价格层次上也

形成高、中、低格局，满足开发区

客户丰富的购房需求。

用性价比说话

随着国内知名地产商，诸

如：万科、龙湖、越秀等地产大

鳄进驻烟台，蚕食烟台东部沿

海肥地，更是从房地产的源头

确定了未来大城市的发展方向。

作为三线城市的烟台，历年来的

房价涨势平稳，没有大涨，也未

大跌，这说明炒房现象很少。那

么百姓买房的主要目的是居住，

其次才是投资。在这种消费环境

下，性价比的评价体系成为消费
者购房的主要标准。

从价格的角度对比来看，

目前芝罘区、莱山区、高新区一

线海景项目的房价大多单价过

万，而开发区与牟平区一线海

景价格相似，在6000—8000元/

㎡的区间。东西城区海景、生

态、硬件设施、政府规划方向
(东拓、西进)都基本相似，而造

就的价格却相去甚远。随着地

产大鳄的进驻，东部一线海景

价格进一步被拉升的几率增

大。随着大烟台格局的均衡发
展，机场新迁，轻轨在建，开发
区GDP逐年增长，在这种可预

见的趋势下，开发区一线海景

房价格平稳增长，性价比会越

来越高。

海景房成楼市新亮点

从居住环境及海景资源来

说，与东区相比也毫不逊色。开

发区拥有绵延千米的金沙滩，

防风槐树林，林、海双生态环

境，造就了开发区一线住宅产
品的宁静、祥和，又不失大海般

的从容品质。财富可以积累，但

贵气与生俱来。

近两年来，一线海景板块

发展最为迅猛，已超过二线及三

线海景板块的发展速度，随着海
景地块的稀缺，一线海景房的开

发量及品质更是呈现持续上升、

跳跃式发展的局面，不仅引领开

发区高档住宅潮流，更是将各个
一线海景项目联结成一个明显

的整体区域，整体品质也被拉升

到一个新的高度，若论综合品质

已不逊于东部城区。

烟台是个海景资源丰富的城市，东部沿海地
区一直是海景房的专属区，但随着开发区经济的
大发展和条件的改善，在外来人口数量增加、人口

素质提升的前提下，人们对居住品质的需求明显
提升，高端消费群体的购买需求使同样具有海滨
景观优势的黄河路北侧一带成为蓬勃发展的区

域，其良好的景观资源为产品赋予了较高的性价
比，房价也一直呈上升趋势。

“十一五”期间，烟台市莱山区着力打造高楼大厦林立、宜居宜业宜游的现代滨海新区。作为现代滨海新区建设的突
破口，将迎春大街打造为标志性城市街区和烟台东部中央商务区。

全长5公里的迎春大街地处烟台市政府驻地西侧，是外地客商进出烟台的重要通道。作为现代滨海新区建设的突破
口，莱山区对迎春大街重新进行了规划设计，打造为人流商流物流集中、辐射带动能力强大、服务载体功能完善、建筑筑风
格前沿的标志性城市街区和烟台东部中央商务区。目前，迎春大街已引进布局项目36个，涵盖大型商业、商务办公、科技
研发、酒店餐饮、文化娱乐、金融保险等6大业态，总投资170亿元以上，总建筑面积超过560万平米。下一步，莱山区将加快
推进金贸中心暨祥隆大厦、新天地都市广场、明达科技大厦等11个在建项目，力争中州期货等6个待建项目尽快开工，年
内，确保迎春大街两侧全部布满项目、全面作出形象，发挥辐射带动作用。

36个项目聚集莱山迎春大街中央商务区

格热点关注


