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□方拓

这年头，不管楼市还是股市，只要唱空的一定

被尊为人民喉舌，多头粉丝则铁定都要砖下做
鬼。可是作为一个十年从业的业内人士，我不得

不说，让板砖来得更猛烈些吧！

■当单价4000已成往事

一直打算买房而没有出手的买房
人会发现，不经意间，烟台楼市已经基
本消灭了4000元/m

2以内的产品。不
是没有，而是在这个价位以内的跟以前
看好的地段已经相去甚远。还能有这个
价格的地段，向西要到福山、开发区边
缘，向南要到外夹河以南接近机场，向东
基本就是牟平东、南两个方向的城乡结合
部了，向北……向北就是寸土寸金的滨海板
块，如今早已是万元俱乐部了。就是硕果仅存的
这几个区位，4000元还能撑多久也是个未知数。

由于很多刚毕业从异地来烟工作的年轻人对传
统市中心并无本土居民的过度依赖，手头资金又
不宽裕，距市区稍远些但交通便利的低价产品就
成为他们的首选，因此低价产品很快就会像中端
产品靠拢。白领人群密集的济南在这一点上先做
了表率：如今在小产权大行其道的济南，7000元/

m
2以下买不到有房产证的房子。但是相比烟台，

济南的房价更平均，普通住宅的最高价甚至不比
烟台的海景房贵。

■回顾前世

两轮行情揭开楼市序幕
2009年的“小阳春”开始的一轮行情，成就

了传统南郊房价从4000到5000的跨越，而这仅
仅是烟台楼市历史上第二轮大行情的尾声。笔
者从2005年来到烟台，应当说那之前的烟台楼
市还是个原始阶段的市场，市中心的东方巴黎
还在4000—5000元这个区间内。按照当时的市
场，买个100平米三房也就是三四十万，同期滨
海路段的价格6000—8000元，虽然高但是相对
还比较容易接受。这种温和直到2005年天鸿和
阳光100的出现得到改变，并且于2007年达到峰
顶。这一年，南郊房价向着5000元大关迈进，莱
山的后发优势慢慢显现，而整个城市的房价在
这两个供应最大的区域带领下日新月异，就连
曾被笔者判断供求失衡难有作为的福山区也于
当年突破4000元均价。这一年开始，30万元买两
房、40万元买三房的历史被改写，人们也把买房
的目光由各区域中心投向向区域外层：芝罘区
鲁东大学板块、莱山、福山福海路板块、开发区
长江路以南衡山路以西等传统上还是郊区的区
域名正言顺地成为城市中心区的外围。

至于本段开头提到的2009年“小阳春”，不
过是2008年刚性需求受到抑制之后的一轮强
烈反弹罢了，但也带领着房价与4000元均价渐
行渐远。

■展望来生

新一轮行情于明年酝酿展开

虽然政策面一片恐慌，但是烟台毕竟不是房价
狂涨、炒房成风的一线城市，甚至与济南、青岛的房
价还相去甚远，这与这个山东省GDP排名第二的城
市地位是不太相称的。种种迹象表明，新一轮的楼市
行情正在展开：

动车、轻轨、青烟威荣城际高铁的信息，意味着
半岛一体化时代即将来临，这将是烟台产业扩张和
升级的新契机，意味着更多的投资、更多的财富和更
多的人口将会涌入这个城市，滨海小城的烟台将会
成为历史，换来的是一个全新的半岛港城。

而万科、龙湖、金地、阳光100、越秀、天房这
些地产巨头带着敏锐的嗅觉和一、二线城市激烈
竞争的无奈悄然圈地。品牌地产商的进入，可以
看做一个城市房价的风向标，他们每进入一个城
市，都会带来开发规模、居住理念和产品品质上
的升级，当然还有价格的上升。这里的原因有品
牌溢价、土地成本、市场反映等多方面的原因，说
起来要用好几篇文章，但只有一点毋庸置疑：烟
台房价，我们再也回不去了。

芝罘区：
中心板块：7000元/平方米
只楚板块：5000元/平方米
南城板块：5500元/平方米
北岛板块：6000元/平方米
幸福板块：5500元/平方米
滨海板块：10000元/平方米福山区：

4500元/平方米

开发区：
滨海板块：9000元/平方米
其他区域：5000元/平方米

莱山区：
6500元/平方米

高新区：
4500元/平方米

牟平区：
4000元/平方米
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