
库存创历史新高 烟台楼市“压力山大”
目前六区新房库存量超62000套、700万平方米， 卖完至少需两年
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本报10月17日讯 烟台楼市
没有迎来传统的“金九银十”，却
迎来了屡创新高的新房库存量。
截至10月11日，烟台六区新房库
存量已超62000套，达到一个新的
历史峰值。

从上月开始，烟台房产交易
网六区一手住宅销售情况悄然消
失、无法查询。上周最后一次公布
六区新房入网、未售情况后不久，
也取消了这两组数据的查询。烟
台房产交易网上周公布的最新数
据显示，截止到10月11日，烟台市
六区新房入网总套数：102610套、
总面积：1114 . 82万平方米，未售套
数：62508套、未售面积：725万平方
米。

据目前六区新房市场的消化
能力——— 平均每月2500套、30万平
方米——— 计算，消化62000多套库
存至少需要两年时间。

一位从事房地产行业多年的
业内人士介绍，在他印象里，烟台

房地产市场从未出现过这么高的
库存量，库存形势比2008年还要
严峻。该人士预测，从目前低迷的
市场情况看，库存量还会继续加
大。

据了解，目前“去库存化”已
经成了开发商的主要压力，很多
房企在面临库存压力时作出降
价促销的选择。业内人士预测，
年底前开发商还会做一次大型
促销。

今年下半年以来，烟台新房库
存量增速明显加快。6月初，六区新
房库存量突破5万大关，9月初，未售
房源即达到60369套。也就是说，仅3

个月，六区库存量就增加了1万多
套。

10月份，烟台楼市延续9月份
的低迷，新房库存量也随之攀升
至62508套。然而，开发商并未因此
放缓推盘的脚步。新浪乐居统计，
10月份预计有21个新盘入市，推
盘量将迎来年内小高峰。

□记者 李园园 报道

fly_liyuanyuan@163 .com

陈哲认为，目前的高库存是
在为近两年过于集中开发买单。
2010年，不少一线房企扎堆入烟，
到了2011年，新楼盘遍地开花。不
少一线房企对烟台市场认识不
足，对整个烟台的判断过高。他们
在拿地时，往往通过经济数据做
可 行 性 分 析 ，而 忽 略 不 可 行
性——— 因为判断所依据的数据，
是看不出烟台主城区的真实情况
的。

烟台GDP总量位于全省第二
位，仅次于青岛。但抛去蓬莱、招
远、莱州、莱阳，主城区并不强大，
而下边的县市又离市区太远，那
里的居民很少有跑到烟台市区来
买房子的。

现在不少一线项目的销售情
况，正好印证了这一说法。陈哲
说，龙湖是有备而来，一入市就以
低价取胜，迅速去库存回笼资金；
万科两个项目，海云台和假日风
景销售情况可谓天壤之别，除去
团队运作的影响，和开发商对区
域的认识定位也有很大关系。海
云台选取芝罘区北岛打造高端别

墅及高层项目，但烟台人并不认
同这个地段；假日风景地段不如
海云台好，但面对的客户群多是
开发区、福山区的年轻置业群体，
尤其是在开发区上班的年轻人多
为外来人员，对区域不是很在乎，
只在乎上班是否便利、价位是否
合理。

此外，金地在高新区建造的
豪宅项目，也高估了这个区域的
价值，开盘时均价上万，若是一平
方米售价7000多元，可能就被抢
光。

陈哲认为，高库存会造成工
程进度缓慢，卖现房的越来越多，
未必是坏事，会促使开发商向多
元化、多物业形态扩张。比如城市
综合体、旅游地产、养老地产，来
规避住宅市场带来的风险。

搜房网烟台公司总经理刘志
宏认为，在当前低迷的市场情况
下，烟台六区超过6 . 2万套的库存
正常。刘志宏说，从去年下半年以
来，烟台房地产市场开始持续低
迷，推盘量却在不断加大，最终导
致市场难以消化。

格专家看法

一线房企

集中开发惹的祸
专家：开发商对未来风险的可预见性不足

□本报记者 李园园

面对目前烟台六区的高库存量，烟台金石顾问有
限公司总经理陈哲认为，开发商对未来风险可预见性
不足，导致库存量居高不下。

格延伸调查

楼盘扎堆入市 刚需撑得吃不下
库存4个月增了12000多套

□本报记者 李园园

“新楼盘遍地开花，却鲜见购房者。”这是当前烟台楼市低迷的写照。烟
台房产交易网数据显示，六区新房未售面积已从年初的500万平方米增长到
700多万平方米，库存量超过6 . 2万套。卖的不如剩的多，期房熬成现房，又有
新的期房开始接受现房挑战……

8、9月库存量激增，短短一周多了2000套

今年下半年，烟台楼市创下一
年来的成交高峰。与此同时，每月
的库存量也在连创新的峰值。

烟台房产交易网数据显示，
截至6月1日，六区未售套数上升
至50305套、未售面积585 . 29万平
方米；截至9月30日17时，未售房
源62316套、未售面积721 . 93万平

米。也就是说，短短 4个月，仅六
区库存量就增加了12000多套，而
这 4个月的成交量仅为 1 1 2 0 0多
套。

记者发现，不论在创下今年销
量新高的7月，还是在“金”色不足
的9月，库存量只增不降。其中，8、9

月库存量激增。

烟台房产交易网数据显示，截
至8月1日，六区未售房源55083套、
未售面积644 . 61万平米。与9月30日
的数据相比，仅8、9月两个月，库存
量就增加了7000多套，未售面积激
增近60万平方米。其中，8月27日-9

月4日短短一周内，六区库存量就
增加了2000套。

楼盘集中下半年入市，销量却没火起来

受调控影响，今年以来烟台楼
市销售一直没有火起来，项目却在
扎堆入市。市场消化不了，慢慢地，
库存量越积越多。

烟台房产交易网数据显示，1-
9月，六区一手住宅月均成交总量
约为2000套，上半年六区一手住宅
月均成交量1600多套。前3个月，市
场一直处于冰点，一个月下来，很
少有项目入市。不少开发商延缓工
期，避开“寒冬”。不少本该在上半
年开盘的项目，由于蓄客情况不乐

观，不得不延迟开盘时间。
6、7月，在烟台住博会及央行

降息影响下，项目扎堆入市，与此
同时，刚需得到一定释放。然而，两
个月换来的不仅是销量，还有不断
增加的库存量。

开发商对下半年的烟台楼
市预期过于乐观，导致项目扎堆
入市。下半年以来，每月都有十
几个、二十几个项目入市。尤其
是8、9月，更多楼盘拿到预售，备
战“金九银十”。8、9月两个月有40

家楼盘取得预售许可证，上万套
新房源入市。

然而刚需不具有阶段性，经
过6、7月的释放，后市无法持续支
撑。8、9月，烟台六区一手住宅成
交量分别为2748套和2501套，比
起上万套的入市量差得太远。

10月，趁着周六、周日，记者走
访六区多家楼盘发现，除了有活动
的楼盘看房者多点，许多项目一天
下来，也就来三四组看房者。即便
这样，情况也比9月乐观一些。

□本报记者 李园园

在高库存的大背景下，各大开
发商使出浑身解数——— 降价、低首
付、赠面积等，企图撬开购房者的口
袋，换来一张购房合同。业内人士认
为，应对高库存，开发商已做好准
备。

应对1

现房销售渐多

价格不比期房贵

长期以来，在房地产市场上，期
房一直在唱主角。受楼市调控影响，
烟台楼市出现大量现房或者准现
房。

“现房抢购，4千元开头，赶快来
抄底！”近日，福山区一楼盘打出这
样的广告，并且自15日起每周将上
涨50元/平方米。“二十几万元精装
小公寓，拎包即可入住。”

记者发现，在每个区都能找到
不少现房，而且价位比起期房来，贵
不了多少。一位业内人士说，除了新
入市的项目，其他在售项目几乎都
能找到准现房。例如美立方，10月底
就可以交房入住。还有的项目，签完
购房合同，直接拿钥匙。

不少购房者认为，比起期房，更

愿意接受现房、准现房。因为期房看
不到成品，后期就存在相当多变数，
购房者的风险很大。如果是现房销
售，购房时对产品质量一目了然，风
险就小很多。

应对2

成本价销售

只为换销量

国庆节以来，中海·紫御公馆一
线豪宅“天玺”以成本价入市，引发
抢购潮。

据了解，中海·紫御公馆销售均
价为8500元/平方米，今年上半年曾
推出7188元/平方米起价的特价房。
国庆开始，中海·紫御公馆推出“天
玺”，95-280平方米一线海景豪宅房
源，惊爆成本价火爆抢购活动，最便
宜的还不足7000元/平方米。据了
解，“天玺”是中海·紫御公馆系列中
最好的3栋楼，每套房子都能看到
海。

连日来，记者在中海·紫御公馆
采访发现，不论是周末还是工作日，
来看房的人络绎不绝。“看过好几
次，感觉有点贵没出手，这次价格便
宜位置又好，准备买一套。”在售楼
处，芝罘区一位市民对记者说。

中海·紫御公馆一负责人透露，

本想留着最好位置的3栋楼以稍微
高点的价格推出去，不过马上要在
烟台开新项目，就以成本价销售了。
中海·紫御公馆的楼面地价是近
4000元每平方米，除去建造、配套、
绿化、人员、宣传等成本，几乎是0利
润销售。

记者调查发现，今年以来，不少
楼盘利润空间缩小，低价入市成主
流。

应对3

买房低首付

透支刚需族

为了减轻首付压力，吸引更多
购房者，尤其是一些资金不太充裕
的年轻人，不少开发商用低首付的
方式来吸引购房者，可谓提前透支
刚需群体。

从 9月开始，中铁·逸都推出
“向日葵”青年逸居计划，首付5万
起住80平方米现房；国庆节以来，
保利·香榭里公馆推出“保利青年
悠悦置家”，首付2万元即可入住。
例如，一套75平方米的房子，按照
保利平均6800元/平方米的价格计
算，首付需15万元左右。而根据保
利青年悠悦置家计划，购房者只需
交2万元首付，首付款的其余十几

万则由开发商垫付，购房者一年内
还清即可，而且在这期间开发商不
收利息。

同样以低首付来吸引刚需族的
楼盘还有三兴御海城、慢城宁海等。

应对4

降价缓解压力

有人欢喜有人忧

也有的开发商明着降价以期吸
引消费者。有的开发商运作得很好，
换回可观的销量，但有的开发商则
惹来一身麻烦。

今年，越秀·星汇凤凰率先扛起
烟台房地产市场降价大旗，推出14

号和15号楼特价房源，5200元/平方
米起价，成交均价为5700元/平方
米，而前期的多个楼盘均价为6800

元/平方米。越秀·星汇凤凰此次降
价可谓明智之举，几乎消化掉所有
库存。

8月下旬，万科·海云台又扛起
降价大旗，却惹来一身麻烦，遭到来
自省内外上百名业主维权，其间在
售楼处至少发生两起打架事件，业
主和开发商之间的矛盾越积越深。
最终万科报案，两名业主被刑拘。目
前业主才被放出来，业主维权可能
将继续。

降价、零利润、低首付……

为去库存 开发商使“杀手锏”

六区超6 . 2万的库存量不是一
个小数目。烟台楼市一方面“收拾
着”不断加大的库存，另一方面“迎
接着”源源不断入市的新盘，烟台
楼市的胃口真有这么大吗？

一线城市限购以来，开发商开
始把市场转移到未限购的二三线
城市，作为沿海经济较为发达的三
线城市，烟台格外受一线开发商垂
爱。近两年来，数十家一线房企纷
纷抢滩烟台，2010年尤为集中，保
利、万科、金地、龙湖、中海等房企
大鳄都来烟台开工建设。与此同
时，本地开发商也不放过这次机遇
和挑战，也开始不断壮大自身，
2010年项目开工比往年更火爆。

一年以后，房子起来了，新楼
盘遍地开花，尤其是高新区、牟平
区和福山区。2011年的销量也非常
可观，特别是龙湖·葡醍海湾、万
科·假日风景，靠低价迅速回笼资
金，销量称霸烟台一二。

但楼市的寒冬不多时就从一
线城市转移至二三线城市。2011年
下半年，一些销售中心早早“猫
冬”，把希望寄托来年。

2012年，楼市的调控政策依然
不放松，房子更不好卖。与此同时，
大批项目顶着压力入市。

烟台房产交易网数据显示，截
至10月，六区已有300多家项目入
市，入网总面积达1114 . 82万平方
米。目前，未售面积超过700万平方
米。

烟台每年楼市的消化量为三
四百万平方米，目前的供给量显然
超过销量，烟台楼市并没有那么大
的胃口消化。

本报记者 李园园

格记者手记

烟台楼市的胃口

没那么大

不仅烟台楼市库存压力大，青岛同样面临16万
套的高压库存。某房地产研究院研究报告显示，今
年9月份，该机构监测的20大典型城市中，有14个城
市库存量出现环比增长，其中丹东的库存环比增长
最快，为15 . 3%。截至9月28日，一、二、三线20大城市
新建商品住宅库存总量分别为3031、2850、2493万平
方米，与去年同期相比分别增长7%、18%、54%。

本报记者 李园园

格相关链接

多城市均面临高库存压力

□本报记者 李园园

近来，越来越多的楼盘打出
“抄底价”的销售策略。业内人士
指出，“抄底价”已不再是宣传噱
头，经过一年多市场调控，开发商
的利润越来越少，有的开发商为
了回笼资金不惜把价格压到最
低。港城楼市已到低谷，正是抄底
好时候。

烟台金石顾问有限公司总经
理陈哲认为，目前烟台房价已在低

谷徘徊，不敢说是最低，但起码不
是高点，正是买房的好时候。不少
开发商已经度过最困难的时期，就
是那些资金链紧张的开发商，也不
可能赔钱卖房，“抄底价”已经算最
大的优惠。

从年初开始一直到现在，“抄
底价”楼盘一直存在，楼市低谷早
已显现。记者调查发现，今年以来，
受调控影响，不少项目一直推出层
出不穷的优惠活动，通过让利来吸
引消费者；新入市的项目定价也较

低，去年的一期和今年的二期、三
期价格相差无几。

业内人士指出，一些一线热
点城市，今年以来新建商品房成
交都保持回升趋势，尤其是下半
年来，一线城市房价触底反弹，小
幅稳定上升。6月烟台新房价格也
曾出现止跌上涨势头，后即震荡
下行。可以预见，房价不会大涨也
不会大跌，会一直在底部震荡徘
徊。明年房价会如何还不可预知，
但现在出手绝对不会后悔。

港城楼市到低谷

正是抄底好时候

业内认为现在出手

“绝对不会后悔”

格相关阅读

库存大多

集中郊区

在楼市低迷的大背景下，郊
区的楼盘更不好卖，往往成了库
存集中区。

牟平区、高新区作为东部新
区，近几年来吸引了许多楼盘来
此拔地而起。在高新区沿着滨海
中路，可以一路数着楼盘到牟平
区。而牟平区仅养马岛对面，就有
10来个新楼盘。知名房地产云集，
“要买房，往东走”，曾一度引来无
数看房者的眼光。当时，普通商品
房的价位每平方米从5000元至上
万元不等。

然而在严峻的市场调控下，
这些“潜力”区域最先遭到抛弃。
自去年下半年以来，高新区成交
量一直排在六区末位，不少月份
成交量还不足100套。烟台房产交
易网数据显示，截至10月16日18

时，作为高新区的豪宅项目，金
地·澜悦销售量仅为440套，未售套
数高达1349套。

牟平的众多房地产项目，日
子也不好过，尤其是海景房。记者
浏览烟台房产交易网发现，牟平

“潜力”区的多数楼盘，库存量是
销售量的好几倍。

本报记者 李园园

▲近年来，越来越多的楼盘在港城拔地而起。图为开发区一在建楼盘项目
(资料片)。 记者 李园园 摄

中海·紫御公馆成本价卖房，吸引了一大批购房者。 记者 李园园 摄
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下半年六区新房库存走势图
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