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今日烟台 BB2277

洗牌年，新盘多出自品牌房企

□专刊记者 夏超

据不完全统计，2013年烟台将
有20余家新盘上市，其中品牌房企
占比近半。业内人士称：“烟台作为
二线城市，房企洗牌的局面已经算
是姗姗来迟，今年终于有了明显的
品牌化、集中化的趋势。未来的烟
台楼市，大腕只会越来越多。”

2012年万科、华润、越秀等大
型房企在烟台相继拿地，展开新
一 轮 的 土 地 储 备 和 项 目 建 设 。
2013年烟台六区均有新盘计划入
市，这些项目包括住宅、写字楼、
商业地产等多种业态。值得一提
的是，品牌房企项目的新项目在
2 0 1 3年相继亮相，中粮、华润、红
星美凯龙也蓄势待发，预计2 0 1 3

年烟台市商业地产将会出现百花
齐放的繁荣场面。

业内人士坦言，品牌项目扎堆
上市，一方面提高了烟台房地产开
发的整体水平，另一方面也让不少
中小型房企的生存空间受到挤压。
相比保利、金地、万科等项目三盘
四盘联动所形成的规模优势，小型
房企在宣传攻势、项目规模、区位
条件等各方面都不起眼，极易被淹
没。

万科·御龙山位于烟台莱山
区和芝罘区交界处，占地41 . 12万
㎡，建筑面积为7 5 . 6 6万㎡，由高
层、小高层、别墅多种产品形态
构成。伴随润园和御龙山项目的
入市，万科出现了四盘联动的局
面。越秀·星汇金沙是越秀在烟
台的第二个项目，位于开发区北
京中路与杭州大街交汇处。项目
规划建筑面积近5 0万平方米，规
划为高尚住宅和主题商街。预计

4—5月上市，户型为78-125㎡。保
利篆山新项目选择在烟台黄务篆
山区域，建筑体量近14万平方米；
整体以5+1及6+1层洋房为主，辅
以少量小高层。继万科、越秀、保
利后金地在莱山区三十里堡开发
的新项目格林世界也举行了奠基
仪式。

烟台品牌房企开发项目遍地
开花，万达和中粮在老城区开发的
商业地产项目也如火如荼地进行
着。万达芝罘广场商业步行街，2012

年开盘也取得了不错的销售业绩。
中粮大悦城整体工程预计于2013年
底整体完工。东部发展也后劲十
足，华润将入驻莱山区。2013年烟台
房地产市场竞争会很激烈，房价比
较稳定，稳中有小幅上涨。开发商
拼的是品质和服务，楼市将主打品
质牌。

本土房企积极应对一线来袭

□专刊记者 路艳

面对烟台一线地产商大手笔
的强势加推，本土房企也不甘落
后，纷纷积极出台应对措施抢占市
场。烟台本地房企精心打造的刚需
楼盘和改善型住房无论是在楼房
品质和品牌服务、购房信誉上丝毫
不输一线房企。

烟台楼市刚需“小阳春”仍在
持续，记者来到了地处牟平区双涛
苑实地踩盘。双涛苑项目是烟台明
瑞房地产开发有限公司斥资4亿元
人民币打造的住宅小区，北临新城
大街，东接西关路；处于老城区、滨
海、开发区三大房地产板块交汇位
置。“近期烟台楼市刚需楼盘受捧，
一线房产商纷纷抢占烟台市场，作
为烟台本地房企您是如何应对的
呢？”明瑞房地产开发有限公司总
经理王滋华在接受记者采访时说 :

“作为烟台本土企业我们项目本着

实实在在为烟台市民做实事的实
干精神倾力打造，在牟平区刚需楼
盘的销售业绩中一直处于遥遥领
先。今年开春我们拿出几套特价房
感恩回馈，接下来我们每周都会在
售楼处搞落地活动，周周抽大奖，
老客户带新客户入住双涛苑在购
房总价款上有更大力度的优惠。有
优异的品质就不怕购房者货比三
家，我们欢迎烟台市民亲临我们售
楼处品鉴，感受一下本土房企的服
务。”

刚需楼盘在火热受捧的同
时，改善型住房也悄然热销。云顶
蓝山项目位于烟台市莱山区康复
路以西，铁道部疗养院以北，万和
酒店以南茂密黑松林的坡地之
上，地势西高东低，北面西面群山
环抱，依山而立，南面视野宽阔，
东向观海，立体生态绿化。云顶蓝
山总建筑面积60285平方米，容积
率1 . 3 4，绿化率40%。加上周边的

生态树林更高达60%以上；规划户
数155户，小高层、花园洋房、双拼
别墅的建筑形态。“在一线地产上
纷纷抢占烟台市场的状态下，云
顶蓝山这样的改善型住房您准备
做出怎么样的应对措施？”该项目
总经理王明昆在接受记者采访时
说：“我个人认为，改善型住房关
键看地段。地段是改善型住房消
费者需求的核心。作为烟台本土
房企，我们楼盘占据的地理位置
优势是无可比拟的，依山瞰海。我
们项目规划户数为1 5 5套稀缺房
源，专心为注重生活品质的尊贵
人士倾心打造，我们的服务更是
无微不至，尤其是在为尊贵人士
筛选邻居方面，我们会严格把关，
小区内部的安保设施最大限度保
护购房者的私密，让您高枕无忧，
隐私不受侵犯。在营销方面，我们
更加注重品质和服务的宣传，充
分相信购房者的鉴赏力。”

库存压力虽大 但总体不愁卖

□专刊记者 代云宁

库存量压力一直是房地产市
场关注的焦点话题之一，随着国
家宏观调控，大量开发商纷纷进
驻发展潜力巨大的三四线城市烟
台，导致烟台楼市供需矛盾急剧
逆转，而今年刚到三月，各地产开
发商“新作”就纷纷亮相，不仅本
地开发商推出新品，一线房企更
是集中发力，万科、越秀、中海、保
利等一线开发商都有新项目面
世，面对目前烟台高库存量，开发
商将有怎样的对策？

在记者采访中，多位业内人士
均认为，一线项目推新都有相应的
销售对策，从区域上讲，项目分布区
域不同，越秀新项目在开发区，中海
依旧选择高新区，而万科新盘选择
了莱山区，这在一定程度上缓解了
区域竞争力，有利于库存量分解。

“眼下今年楼市产量非常大，

但市场反映良好，从目前市场分析
来看，消化部分库存不是难题。首
先，从去年年底楼市翘尾到现在烟
台楼市小阳春都给开发商带来了
惊喜，随着国家对楼市政策的调控
以及烟台房价的浮动，烟台楼市逐
渐明朗，多数购房者已经看清局
势，停止观望并准备出手；再次，新
项目多以刚需改善型为主，烟台属
于价值高地，价格平稳，这依然是
销售的主力优势；最后，大部分一
线项目会有外销需求，烟台的环境
和气候都有利于外销活动的开
展。”某一线项目的李经理告诉记
者，从今年的销售量上来说，3月份
要比去年同期有明显提升，从今年
制定的销售计划和指标，基本可以
看出各标杆房企依然有信心，开发
商们对后市的判断和预期是将会
稳中有升。

李经理还认为，今年烟台楼
市呈现出明显的强者恒强格局，

从去年的销售成绩来看，排名靠
前的品牌房企表现出销售金额及
面积屡创新高，烟台购房者的认
同度日益增强，市场占有率加速
攀升等明显特征，烟台楼市正迎
来由品牌房企主导的时代。

而大多本地开发商面对库存
压力则表示，短时期内烟台供需
矛盾不可逆转，这种供过于求的
现状将持续下去，2 0 1 3烟台楼市
库存压力仍不容小视，但总的来
说，项目不愁卖，因为部分地区发
展比较良性，而且烟台毕竟是价
值高地，市场潜力极大，面对这块
肥肉，开发商和购房者都不会轻
易放弃。

同时，还有业内人士认为，库
存高也不完全是坏事，高库存会
造成现房增多，有助于促进了行
业升级，提高开发门槛以及项目
品质，使得开发商向多元化、多业
形态扩张，对消费者是件好事。

港城地产刚需将仍是主流

□专刊记者 闫丽君

在调控政策紧收不放的同
时，港城地产却表现出如火如荼
的上扬态势。从去年年底开始，一
线开发商纷纷逆势拿地，甚至包
括华润、碧桂园以及恒隆广场等
地产商的入驻，烟台楼市的版图
也面临着又一轮的洗牌。

对于一线地产在烟台逆势拿
地的动作，烟台市桦林置业有限
公司副总经理李刚认为，这是必
然的趋势，更是城镇化过程的需
要。李刚说，这种情况恰好说明了
烟台房地产市场始终处在一个良
性的发展当中，一大批优质地块
正吸引着大型地产商的进驻。

有专业人士认为，城镇化将给

汽车、钢铁和房地产板块注入生机。
这对于久经调控的房企而言，从“城
市化”到“城镇化”的一字之差，似乎
意味着一个更大的市场和新的利润
增长点。而烟台，作为最早一批改革
开放城市，随着轻轨、海底隧道、机
场、动车等等硬件配套的完善，在新
型城镇化的发展路径下，一线地产
纷纷过来占据先发优势也是必然
的。

一线地产商给烟台带来了
更多的品质建筑，更多的高素质
人才以及更多的服务机构，使得
烟台的房地产行业快速发展，并
激活了烟台整体经济的发展上
扬。同时，一线地产商对本土开
发商也起到了一个很好的激励
作用，虽然短期时间内，会有一

场革命，但是长期而言，将使得
港城地产市场一步步成长而更
趋成熟。

纵观烟台楼市市场上的产
品形态，刚需仍将占据主流，这
是不争的事实。对此，李刚认为，
调控政策不断推陈出新，但是不
难发现，保控禁是前提。他解释
说，保障一套房的刚需需求，用
市场手段控制二套房，严禁投资
三套或者多套房。如此，大户型
甚至是别墅产品将会受到调控
的影响。

李刚说，目前烟台内需呈现
不均衡，加上外来人口的不断涌
入，必将激发一部分外需需求，所
以刚需产品仍将有很大的市场空
间，刚需仍是稀缺资源。

格延伸阅读

品牌房企代表住宅项目

越秀星汇系列

越秀地产“星汇系列”住宅新
时期代表作之一，在集人文资源、
自然资源、区位资源三位一体的城
央之岛“广州大学城”，星汇文华与
星汇文瀚、星汇文宇三个项目总占
地11万平方米，总建筑面积53万平
方米，设计融合岭南传统文化与现
代简约风格，项目联动打造成为中
小户型创新产品标杆和才智精英
智能个性社区，整体造型巧妙地呼
应了江景、堤岸等独特的环境属
性，恰似千帆并举，再造一个别样
二沙岛。

越秀地产前瞻布局大学城，
再次打造豪宅岛居传奇，广州大
学城以稀缺的岛居地理形态，低
密度的建筑布局，得天独厚的自
然生态景致，以及无可比拟的人

文资源，成为最有潜力超越二沙
岛的下一代豪宅区。越秀地产高
瞻远瞩，在2 0 0 9年以独领先机的
态势，一共拿下了大学城的9块住
宅用地，在未来几年内，将在大学
城上开发星汇文华、星汇文瀚、星
汇文宇等一系列富有学府大雅气
质的豪宅项目，这将是继二十年
前，越秀地产打造享誉于世的二
沙岛豪宅别墅区以后，在城市中
心缔造的第二张顶级豪宅区的都
市名片，也是令人翘首以待的广
州第二个岛屿传奇。

保利花语经典

保利·罗兰香谷乃保利系花语
经典，始终于城市高新区域绽放，
为懂得生活的高知人群奉上缕缕
清香。作为文化人居的经典之作，
保利·罗兰香谷以其前所未有的城

市享受、自然景观和文化特质定义
了都市优雅生活的新纪元。

保利·罗兰香谷位于北京南
沙河北岸，属中关村北扩核心区。
周边重点高校星罗棋布，“大中关
村”强势北扩，高科技产业园加速
腾飞，世界级新硅谷强势崛起，区
域增值潜力无限。开发设计完全
延承保利地产“和谐生活，自然舒
适”的产品开发理念，无论是小区
建筑规划，还是户型结构设计，园
林景观塑造，都吸收了以往成功
的开发设计经验，并且再次提炼
和升华。

项目总建筑面积约15万平方
米，在建筑规划方面打造合理舒适
有具学院氛围的社区环境。园林设
计延续保利精工园林标准，营造和
谐邻里气氛，拥有宽敞的社群休闲
交流和综合性活动空间。

销售热线：0535-6115555

项目地址：烟台开发区北京中
路与杭州大街交汇处

接待中心：开发区长江中路家
家悦西200米(家装商城B区)

价格：暂未定
优惠信息：近期到访将会获得

2000元的购房基金。
项目简介：越秀·星汇金沙项

目是继越秀·星汇凤凰(2012年芝
罘区销冠)之后，越秀地产拓展环
渤海、深耕烟台的又一力作。作为
第一家进驻烟台开发区的国内一
线开发商，越秀地产借势开发区规
划的升级，擎领区域人居价值的提
升。项目地处开发区滨海生活核
心，涵纳现代滨海风情设计精髓，
凭借60万㎡大盘的恢弘建筑气势，
完美的规划布局，内园外海的双重
景观，78-125㎡醇熟户型设计，缔
造城市花园湾居住区，势必成为开
发区标杆式人居精品，是您值得托
付一生的理想家园。

销售热线：0535-6718888

项目地址：烟台市莱山区滨海
路61号

价格：暂未定
优惠信息：首期即将盛势开

盘。
项目简介：万科·御龙山是国内

房地产领军企业万科在烟台打造的
首席风水豪宅，其占地41 . 12万㎡，
建筑面积为75 . 66万㎡。万科御龙山
由高层、小高层、别墅组成。主力产
品为约85-300㎡城市风水豪宅。

万科·御龙山，地处芝罘区和
莱山区交汇地带，扎根于滨海之
畔，三山环绕之地，隶属烟台首席
风水养生宝地，是传统的礼富阶
层聚居地，而今成为烟台最为正
统的富人居住区。1公里到达大学
城及莱山区核心商圈，享佳世客、
新世界百货、银座商城、烟台二
中、大学城等成品配套；10公里到
达芝罘区核心商圈，交通便利，尊
享城市繁华。

越越秀秀··星星汇汇金金沙沙 万万科科··御御龙龙山山

销售热线：0535—6100006

项目地址：烟台开发区长江
路3 0 0号 (长江路与2 0 6交汇处路
南)

接待中心：开发区长江路
300号(长江路与206交汇处路南)

价格：暂未定
开盘时间：预计2013年4月
项目简介：该项目集“产、

学、研、创、展、销、娱、居”等功
能于一体的全产业链立体式科
技生活之城。自立项以来，被列
为山东省重点工程，按五区规划
(科技研发区、科技产业区、创业
服务区、综合商务区、配套生活
区 ) ，包 括 生 态 住 宅 、高 档 写 字
楼、企业独栋 (总部会所 )、科技
研发楼、星级酒店、大型百货、综
合超市、特色商街等物业形态。

销售热线：0535-6100333

项目地址：烟台开发区天山路
南段(新汽车西站东侧)

价格：暂未定
优惠信息：3月17日正式接受

始预约登记，交2万顶3万。
项目简介：项目占地 9 . 1万

㎡，总建筑面积2 6万㎡，共有1 5

栋18-33层的高层住宅楼及其沿
街底部2层商业，共分两期开发，
一期有2、3、5、6、10、11、12等7栋
楼。面积在40平方米-106平方米
之间。

业业达达··左左岸岸慧慧谷谷
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品牌房企

本土房企

去库存量

业内观点

春暖花开，绿意盎然，在
美丽的春天，踏青似乎是一件
必不可少美事。

3月“小阳春”，港城楼市
依旧是一片火热的局面，在这
个季节里，不少一线房企和本
土房企纷纷推出新项目。

让我们在踏青之余，顺道
去自己欣赏的楼盘踩踩盘似
乎也是一件不错的事。

一度涌向三四线城市土地市场
的资金，正在迅速向一二线城市回
流。

来自CRIC研究中心的数据指
出，由于企业不断加大在一、二线城
市拿地的占比，典型企业拿地成本
自去年5月以来一路走高，至今年2

月，平均拿地成本已经高达4532元/

平方米，环比增长1 5%，同比增长
91%。房地产企业拿地成本在短短
一年内涨了近一倍。

以被业内视为准一线城市的杭
州为例，根据高力国际近日发布的
报告，仅在过去的2012年第四季度，
主城区成交的38宗地块中就有45%

以超过20%的溢价率成交。尽管杭
州国土局下发政策，对溢价率超过
49%的商品住宅地块以配建保障房
的方式调整竞价方式，大型房企依
然迎难而上，万科、中海、嘉里置业
以及绿地等大型房地产开发商均在
上一季度内拿下多宗地块。

“从一线城市近一年的土地成
交情况来看，北上广深土地成交量

从去年9月开始增长明显，去年12月
达成交高峰，虽然今年开年以来略
有回落，但总体成交量仍维持在高
位。”CRIC研究中心分析师李莹介
绍，仅2月份，一线城市的土地成交
量共计725 . 54万平方米，同比大幅
上涨260%。

其中，当月对市场具有标杆意
义的几家典型房企在一线城市拿地
的总建筑面积为214 . 57万平方米，
占典型房企购地总额的24%，较1月
的占比增长了17个百分点，而企业
在三、四线的新增土储占比则呈下
降态势。

李莹指出，三、四线城市曾经因
为不受限购、限贷等宏观调控限制
而颇受企业推崇，但三、四线城市经
济实力不强、居民购买力不足等缺
陷逐步显露，因而企业再度将拿地
重点转向一、二线城市。

一位央企开发商代表表示，去
年下半年市场回暖，开发商去库存
较大，资金充裕又存在补地需求，在
房价预期上涨的大背景下，积极入

市拿地。而三、四线城市市场存在瓶
颈，现在多个城市出现供应量过大，
而需求不足。因此大量开发商开始
向一、二线城市回流。

事实上，进入3月，开发商在一
线城市一掷千金的积极性依然未
减。3月16日，融创和绿城就联合以
总价90 . 19亿元收购一宗位于上海
的商住地块，双方将各占50%权益。
公告显示，该项目位于上海市黄浦
区，占核心江景资源，项目占地面积
为11 . 38万平方米，建筑面积为72 . 44

万平方米。
“国五条之后土地市场依旧火

热，我们公司也仍在市场中继续寻
找优质地块。现在虽然谈不上是拿
地的好时候，但大家明显感觉到地
价又起来了。”上述央企开发商代表
如是说。

有市场分析人士指出，随着一、
二线城市的土地利用加深，一线热
点城市土地市场竞争的激烈性以及
地价的上升空间将会进一步凸显。

据《第一财经日报》

格市场动态

开发商再度一二线城市抢地

越越秀秀··星星汇汇金金沙沙
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万万科科··御御龙龙山山
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