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2010年，中国楼市风起云涌，调控新政接连不断，烟台房价却是一路看涨，在售住宅楼均价从年初不到5400元/平
米，到11月份逼近均价6000元/平米。随着一线房企万科、龙湖、天房、保利等先后在烟台拿地，2010烟台楼市扑朔迷离。

回望房价走势,梳理上升轨迹。本报联合搜房网，重磅策划并独家推出烟台五区房价分析，为购房者置业提
供参考。

芝罘区是烟台的老城区，

一直受到购房者的关注。

在整个2010年1月份到11月

份，芝罘区的均价一直维持在6500

元/平米以上，在5月份出现过一

次每平米50元的小幅下调，但是

总体一直保持着平稳且稳步上升

的态势，特别是在8月份以后的三

个月，每个月都已每平米100元左

右的幅度上涨，在11月份收官时

均价达到了7140元/平米。

近两年烟台芝罘区的房价也

一路攀升，根据离市中心(南大街

商圈)的距离远近，房子的价格也

有较大的差别。在南大街沿线及

周边商圈的房价基本维持在8000-

10000元/平米，而位于滨海广场附

近的豪华住宅区价格则早已攀升

至万元以上。

对于在芝罘区购房的刚需

群体来说，选择的楼盘多集中

在芝罘区南部和只楚片区，这

两个片区的楼盘价格多集中在

4500-6000元/平米，随着周边

配套设施的完善，未来这两个

片区的住宅还有进一步升值

空间。

随着市政府的东移，莱山区

成为烟台新的行政中心。得天独

厚的滨海环境与尊贵奢华成为对

莱山区楼盘最好的诠释。

从今年1月份开始，莱山区的

房产价格呈现逐步上升的趋势，

均价维持在7900元/平米左右，上

下波动不超过50元。直到黄金“五

一”之前的4月份，莱山区房价出

现较大幅度的上涨，价格突破了

8000元/平米大关。在5月份，莱山

区房价达到8200元/平米，6-7月份
保持了稳定的价格。在“金九”的

前期——— 8月份，莱山区房价出现

第二次较大幅度的上涨，均价超

过8400元/平米，并在9月份突破
8500元/平米。在楼市调控政策的

影响下，10月份莱山区房价稍有

下降，回落到8400元/平米左右。在

开发商与购房者观望过后，11月

份莱山区房价创2010年新高，达到

8571元/平米，也成为烟台房价最

高的区域。

烟台市909公里海岸线，靠近

城市中心区真正有看点的，还要

数东部的莱山区海岸线。随着银

和怡海山庄、海天名人广场、万光

观海花园、金海岸花园、黄海城市

花园、南山世纪城等居住小区的

建设、入住，莱山区已经初步形成

了区域配套优势。景观的稀缺与

逐渐完善的配套、交通共同推动

了莱山区房价不断攀升。

福山区自去年开始，越来越

多外地开发商进驻福山区，让福

山区的房价得到了重新定义。

从今年1月份开始，福山区

的房产价格基本保持稳定，均

价维持在3800元/平米左右，上

下波动不超过100元。直到5月

份，在第一次新政调控之后，福

山区的楼盘出现了小幅上涨，

价格突破了4000元/平米大关，

6-7月份保持了稳定的价格。第

二波上涨的小高起点在9月份，

自9月份以后，福山区的房价以

每月每平米100元的均价上涨，

直到11月底，价格攀升至4550

元/平米。其涨幅更是达到了

17%，成为2010年度烟台城区房
价涨幅最大的区域。

分析其中原因有两点，一

是福山基础房价偏低，与其他

区域上涨相同的额度，其涨幅
就已远超其他几区；其二是这

里的房产以自住型刚需房为主

力市场，随着福山和开发区两

地交通的更加便捷，这里的低

房价优势得到了两个区域年轻

人的强烈追捧，出现大幅的上

涨也是在所难免。

据悉，根据规划该区域或

将成为未来烟台的中央居住
区，随着沃尔玛、佳世客等大型

零售商的进驻，该区域的房价

将会获得更多的上升空间。

开发区被定义为烟台的工业

区，但是其凭借着金沙滩黄金海

岸的资源优势及多家世界500强

企业的加盟，房地产行业也获得

较为迅猛的发展。特别是近两年

来，开发区金沙滩沿岸已基本被

瓜分完毕。

2010年1月到11月开发区

的均价为5621元/平米，从最
初的5380元/平米到11月份的

5870元/平米，呈现出稳步上

扬趋势。期间出现过两次30元

和10元的波动，分别出现在6

月和11月。

开发区的楼盘均价基本

与全烟台市楼盘均价相持平。

开发区今年推出的楼盘多为
刚需楼盘，最高价7600元/平

米，位于金沙滩边，属于开发
区德胜商圈；最低价4000元/

平米，位于开发区西部，依托开

发区的大型企业而发展成熟。

总体来看，开发区房价一直

处于平稳上升中。

在烟台市的规划中，养马

岛及周边区域已被规划成养马

岛、商务区、全景区、颐养区四大

功能区域相连的一岛三区规划。

2010年初，牟平区的房产价

格基本保持稳定，1-5月份房价维

持在3300元/平米左右，波动较小。

直到6月份，在第一次新政调控之

后，福山区的楼盘出现了小幅上

涨，价格上涨到3427元/平米，6-9

月份保持了稳定的价格。受到一

线房企大幅拿地的影响，牟平区

第二波上涨的小高起点在10月

份。10月份牟平区房价达到3632元

/平米，环比9月份上涨5%。在11月

份，牟平区房价达到2010年的最高

值，3727元/平米。

受今年滨海路周边多家大规

模楼盘开发影响，1-11月牟平城区

的房价每平方米平均上涨了300

到400元左右。可以预见的是，牟平

区尤其是养马岛区片的未来发
展，将成为烟台楼市的又一个全

新增长点。

芝罘区 区域房价差异明显

牟平区 烟台楼市新增长点

莱山区 烟台房价至高点

福山区 房价上涨幅度居首

开发区 区域楼市供需两旺

烟烟台台房房价价持持续续走走高高

(数据来源于搜房网数据监控中心，所选楼盘为2010年1月到11月在售楼盘。)
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