
三线城市楼市虽回暖，压力仍大不敢涨

开开发发商商九九字字诀诀
多多卖卖房房少少拿拿地地去去库库存存

产能过剩的房子，如何消化？潍坊一家项目营销策划
经理张林锐告诉记者，2014年和2015年潍坊的新盘并不
太多，2016年有新盘入市，肯定会成为一个搅局者。随着
公积金政策、税费减免、首付比例降低等政策落地，购房
门槛越来越低，除了价格比拼之外，各种软实力的竞争才
刚刚开始。

同策咨询市场分析师王艺澎表示，虽然年后烟台
楼市迅速回温，多数房企积极调整销售政策，通过新
一轮的“特价房、优惠促销”与需求面形成互动。但是，
新增供应方面，年后首轮推盘潮尚未形成。多数项目
处于蓄客备战状态，预计3月末有集中推盘带动供应
面上扬的可能。

在这样的背景下开发商也在绞尽脑汁想办法，据了
解，除了传统的开拓渠道之外，一些开发商开始推出众筹
的方式销售，也有开发商通过金融方式促销，比如利用产
权回报方式，帮助业主托管，并承诺每年都会给业主固定
回报。

在央行新政出台之后，聊城楼市迅速做出反应，与楼
盘项目合作的部分银行纷纷开始执行首套房首付两成的
新政。除了首付款降低之外，在聊城开展个人住房按揭贷
款的银行也越来越多地加入到了利率优惠的行列中来，
最低折扣可以申请到基准利率的9折，而且有利率优惠的
银行占了绝大多数。

闲置房源如何利用和盘活？四海友家董事长海涛也
一直在思考这个问题。卖过房子，干过旅游，亲眼目睹了
海景房的兴盛与闲置，龚海涛也从中嗅到了商机，整合旅
游目的地的闲置海景房，租给游客居住。

“从2012年到现在，已经与三四百个海景房项目达成
战略合作，都是开发商主动上门谈合作。”龚海涛说，“托
管”的概念已经成为开发商销售海景房的一个有利噱头。

“闲置海景房想要盘活，要搞好服务，走配套齐全的社区
化，利用把外地人引进来的旅居方式。”龚海涛说，目前，
他们正摸索着与一些金融机构、家装机构合作，将闲置的
毛坯房源整合起来装修，然后通过旅行社做成产品，向游
客推荐，或许是一条路子。

本报记者 周锦江 段婷婷 秦雪丽 张超 谢晓丽
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如何盘活闲置地产？

闲闲置置海海景景房房
租租给给游游客客居居住住

看
三
线2016年全国楼市上演疯狂抢房戏码，一线城市楼市供不应求，彻夜排队抢房场面屡见不鲜。作为三

线城市的烟台、潍坊、聊城，因库存较大，暂未出现抢房局面，但是性价比较高的房子依然比较抢手，部
分楼盘价格甚至已经有小幅上调，开发商则抱定了“多卖房、少拿地、去库存”的九字诀。

本报记者 周锦江 段婷婷 秦雪丽 张超 谢晓丽 实习生 李祥 吴阳

聊城县域一地产项目两天热销12套房源。 本报记者 张超 摄

潍坊不少楼盘

贷款购房者占90%以上

年后潍坊楼市回暖的迹象十分
明显，各在售项目到访量、成交量普
遍大幅上涨。但鉴于市场库存压力较
大，目前尚未有代表性的项目上调销
售价格的情况出现。但部分开发商酝
酿涨价的传闻一直不绝于耳。

在采访中不少项目负责人提到，
金融政策的落地对春节过后的市场
影响最大，而且部分楼盘已经有了
100元左右的小幅上调。

金马怡园小区已经在潍坊多年，
目前其新楼座1号楼推出，引来极大
关注。16日，记者随机走访看到零零
散散不断有人咨询，这与春节前各大
楼盘冷冷清清的状态形成鲜明对比。
一位周姓销售人员告诉记者，就是近
两周时间，前来看房购房的人明显增
多。现在平常情况下虽不到接待不过
来的情况，但一天基本闲不着。

潍坊恒信集团房产营销管理中
心总经理于永胜告诉记者，目前可以
看出一个明显的变化就是大户型需
求旺盛。“之前不少家庭二房三房都
可以，现在明确要三房。”随着首付款
比例和契税降低，越来越多的人选择
贷款买房，这一比例呈现逐步提高的
态势，不少楼盘的贷款购买比例已经
高达90%以上。

记者采访中了解到，不少人比较
认可“贷款购房，现金在手”。如果收
益高于房贷利率还可以赚一点，如果
低了也无所谓，有现金在手，用钱的
时候可以应急，这在很大程度上刺激
了二套房需求者入市。

烟台优惠促销不少

楼盘延缓涨价速度

17日上午，尽管是工作日时间，
在烟台高新区力高阳光海岸的售楼
中心，仍有不少看房者在此看房咨
询。“在众多楼市利好政策下，销售情
况有一定回升。”力高阳光海岸一位
销售人员说，在周一至周五工作日期
间，每天的成交量在3至5套。周末时看
房人数更多，成交量能达到20至30套。
目前房价每平米已经涨了100元左右，
90平米以下的刚需房子也相继推出了
一系列优惠政策，可以享受2万抵8万
的优惠条件。

随着国家相继出台楼市利好政
策，作为三线城市的烟台，楼市也开
始出现升温趋势。据同策咨询数据显
示：春节之后，烟台市区楼市逐步升
温，自2月29日-3月13日实现了周度
二 连 涨 ，成 交 量 环 比 分 别 上 涨
23 . 4%、9 . 3%，六区共成交2038套。

由于住宅市场供大于求，部分企
业为了缓解资金紧张，加快资金回流
速度，采取多种优惠方式进行促销，
从而减缓了整体住宅销售价格的上
升速度。

除了新建房升温，二手房市场也
开始出现回暖迹象。记者走访了烟台
芝罘区、莱山区的多家二手房中介，看
房人数和成交量都有一定上升。“3月份
的实际成交量相比去年同期有一定涨
幅，但也是分区域，学区房市场稳定，基
本没有太大变化。”美南地产莱山海滨
分行高经理介绍，因为5月1日二手房交
易营业税将改征增值税，所以现在不
少买房者还持观望态度。

聊城楼盘微涨

但开发投资放缓

春节过后，聊城市区市场明显回
暖，各个项目出货迅速。热销的同时，
部分楼盘悄然涨价，部分楼盘随着返
乡置业优惠的结束，取消了优惠，上
调价格，三月首周结束后，金柱·大学
城、阿尔卡迪亚北区等四家楼盘项目
都在三天内上调了销售价格，涨幅在
100元/平米以上。

聊城市住建局局长栾居军介绍，
过去一年聊城房地产市场总体运行
平稳，但开发步伐放缓，开发投资、新
开工和竣工同比下滑。

“应该说从去年10月份正式入市到
现在的半年间，我们项目的到访量是
持续走高的，应该是此前一年的总和。”
握着到访汇总表，广东益华集团营销
总监谢伟文告诉记者，从近几年的热
销到遇冷的阵痛，聊城楼市始终处于
一个相对平稳的状态，而从主城区的
地块供应和楼盘体量来看，今年全年
仍将会是同质房源的一个全面竞争。

据记者不完全统计，2015年上
半年，聊城楼市推特价房、特惠房
的楼盘项目曾一度达到20余个。进
入下半年，聊城楼市走量平稳，推
特惠房、特价房、零首付等楼盘项
目逐渐较少，多个楼盘项目在房源
持续热销的同时，价格有所上浮，
部分中高端楼盘优惠政策出现一
定程度收紧。

随着市场行情的不同表现，很多
开发企业也经历了冷暖，尤其在过去
的楼市冷暖变化中，个别外地开发企
业因各种原因已悄然退出聊城市场。

国家统计局烟台调查队曾发布
烟台2015年房地产数据，根据主管
部门提供的数据显示，从实行预售
商品房合同网上签约备案以来，烟
台市区共办理商品房预售许可面积
约2566 . 86万平方米，目前统计已
预售网签面积约1610 . 27万平方
米，剩余956 . 59万平方米。按照一年
内市区平均每月签约33 . 2万平米，
未售房屋需28 . 8个月销售完毕，库
存压力依然存在。

市区去库存

需要28 . 8个月

“2015年1-11月份，全市商品房登
记销售面积455 .83万平米，同比增长
55.06%(同比连续7个月增长)，全市商
品房库存686 .66万平米，去库存周期
约16个月，低于全省平均23个月的去
化周期。”聊城市住建局局长栾居军
向记者提供了一组数据。值得注意的
是，从去年1-11月份的数据显示来看，
聊城市城区商品房销售额116 . 88亿
元，同比增长65 . 23%；平均销售价格
5000元/平米。

去化周期 16个月

低于全省水平

据潍坊房产交易中心公示的数
据显示，潍坊城区的可售期房数量
为10万套左右。其中高新、奎文、潍
城三区均超过2万套。相关业内人士
表示，按照目前潍坊的消化速度，潍
坊现房、期房加起来的消化时间为
三至五年。这一点得到不少业内人
士认同。同时也有一些人认为，可售
期房数量中包括一些特殊原因的项
目，并未推向市场销售，因此不能算
为库存量，去库存的周期会缩短。

现房+期房

三至五年消化完

■库存情况■
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潍坊市区一楼盘售楼处，有市民带着孩子看沙盘。
本报记者 周锦江 摄
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