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新闻B02 城事

2020年，烟台人最爱买哪的房子？
锐理数据地产分析师用数据告诉你答案

齐鲁晚报·齐鲁壹点
记者 梁莹莹 秦雪丽

在不平凡的2020年，烟台
的房地产市场发展如何？2021
年，房地产企业怎么践行高质
量发展？未来，烟台的房地产
行业走势怎样？1月6日下午，由
烟台市房地产业协会、齐鲁晚
报·齐鲁壹点烟台融媒中心联
合主办的“城与城 共赋能”
地产新时代运营新方向烟台
发展论坛在烟台东山宾馆举
行，来自锐理数据的高级分析
师周大伟详细盘点了2020年烟
台房地产市场表现，并对2021
年房地产发展作出预测。他认
为，2021年，在房住不炒常态化
政策指引下，市场将延续2020
年的步调，整体以稳为主，烟
台不同区域、板块间冷热不均
的表现将持续。

“烟台是一个城市素质优质，
正处于蝶变突围阶段，房地产未
来发展有较大上升空间的城
市。”周大伟说，烟台常住人口稳
定增长，近三年年均增长约2 . 7
万。烟台经济总量省内第三，经
济实力较强。加之烟台连推“人
才新政”等人才吸纳政策，为人
口的导入，城市的量级发展，以
及购买力的提升奠定基础。

谈到2020年的楼市，周大伟

用几个关键词来概括：量跌价稳，
中心坚挺、近郊萎缩、远郊严峻。

受市场大环境趋冷、需求透
支、观望及疫情影响，2020年烟
台商品住宅市场规模下行至400
万㎡，但供求关系合理，价格受
高端盘影响小幅上扬，存量创新
高，去化周期19个月，存在一定
去化压力。

看各区域的市场表现，周大
伟分析称：“中心城区凭借优质

区位、配套市场坚挺；近郊以价
换量效果不理想，市场缩量明
显，但整体相对健康；远郊牟平
虽供不应求，但存量高企，去化
风险大，外溢及投资撤退导致需
求不足，形势较为严峻。”

芝罘、莱山作为中心城区，
凭借其优质配套和核心区位，整
体以价换量效果明显，量价坚
挺，存销压力相对乐观；但开发
区、高新区和福山作为东西发展

主轴，除地缘外还承接中心城区
外溢客群，但当下置业信心不
足，以价换量效果不理想，市场
缩量明显；其中开发区作为重点
产业片区，市场表现相对较好，
另外受高端项目影响，价格上
行；远郊牟平区虽然供不应求，
但随着外溢及投资撤退，地缘需
求不足导致成交规模大幅缩减，
且存销压力较大，市场形势较为
严峻。

【板块市场】莱山中心板块一枝独秀，幸福新城开启供应热销模式
周大伟详细介绍烟台26个

板块的市场表现，他分析称：
“莱山中心区域供销一枝独秀；
莱山北部海景继续引领高端改
善；莱山大学城、芝罘幸福板块

开启供应热销模式；此外黄务
新城、开发西部滨海、高新高科
园、福山工业园及福山南部新
城成交表现亦不错，可称为逆
势扩容。”

关于各个板块的去化周期，
周大伟分析称，莱山中心区域虽
存量高，但因流速佳，去化压力
较低；莱山北部海景板块鉴于高
端项目流速慢，去化周期最长；

开发区西部滨海板块、幸福板
块、高新区科技园、大学城四大
热点板块去化表现乐观；剩余板
块因成交规模下滑，去存压力不
同程度加大。

【成交结构】面积90-110㎡，总价100-120万房子销售最亮眼
根据锐理数据统计显示，

2020年烟台人最爱购买的是面
积90-110㎡，总价100-120万的
房子。

周大伟分析称，近年来，烟

台刚需产品已经从70-90㎡过
渡到 9 0 - 1 1 0㎡。从统计表来
看，成交集中在芝罘、高新、福
山；刚改需求集中在110-130
㎡，成交主要分布在莱山、芝

罘、开发区；改善需求聚集在
130-145㎡，成交集中在莱山
区。

刚需总价从50-70万跃升
至100-150万；100-200万刚改

产品主要分布在莱山区、芝罘
区、开发区；改善总价段集中在
200-300万；70-100万低总价
产品主要集中在福山区、牟平
区。

【整体楼市】量跌价稳，中心坚挺、近郊萎缩、远郊严峻

楼楼市市大大咖咖论论道道，，莱莱山山区区域域地地产产成成为为关关注注焦焦点点
齐鲁晚报·齐鲁壹点记者 秦雪丽 梁莹莹 吕奇

在6日下午举行的“城与城 共赋能”地产发展论坛上，来自主管部门、行业协会、品牌房企的大咖精英们，以及专家学
者、媒体代表等汇聚一堂，共话产业发展，在交流互动环节，区片发展成为热议话题，其中莱山区、开发区成为关注焦焦点。

2020年突发的一场疫情，给房地产行业带来严峻的挑战，一季
度，全国的地产企业基本上处于停滞状态；二季度，烟台地产业开始
通过创新营销手段等方式自救，扭转了局势，最终实行平稳发展。

在过去的一年，烟台土地市场比较火热，这说明烟台作为一个北
方城市，具有很大的发展潜力，被各大房企认可和肯定。随着重大项目
建设的推进，国家战略方针等利好政策的释放落地，烟台地产行业将
迎来更高质量的发展。

从区位来看，近年来，莱山区成为地产行业的“高地”，不仅成交量
大，成交价格更是坚挺。比如三滩地块，成为在莱山购房绕不过的地块，
也成为老百姓关注的焦点，居住环境的改善，也在一定程度上推动行
业的发展升级。

问家传媒总经理刘志宏：

烟台是一座很有潜力的北方城市

烟台保利置业稳扎稳打，首发项目保利香榭里公馆，以保利
旗下公馆系高品质住宅产品，匠筑烟台首个采用法式ARTDECO
建筑风格和欧式台地园林设计精品住区，造就莱山生态宜居圣
地，从入市之初就持续荣登莱山区销冠楼盘，树立了莱山区改善
标杆；随后保利挺进芝罘，择址南部新城核心区，为城市中产阶层
打造了烟台首个波士顿褐石洋房社区。

文化保利，匠心筑城。2020年10月27日，烟台保利置业6 . 46亿斩
获莱山区宋家庄、午台B、H两地块，实力入驻迎春大街最后一块
黄金地。落子中心板块，保利置业将不负热土的天赋，以保利置业
今年重磅发布的V3 . 0高端产品体系进行落地，打造区域标杆产
品，将探索美好人居的更多可能，助力宋家庄蝶变。

保利置业营销负责人韩丽：

探索美好人居，助力宋家庄蝶变

在整个大北方区域，竞争压力还是比较大的。目前，融创重
资在莱山区布局两个项目，偏向于纯改善和二次改善型的房子。
莱山中心板块又分成烟台大学板块、塔山南板块和三滩板块，这
三个板块各有所长。三滩板块是房企最密集的板块，2020年有11
家房企同时在竞争。

董明宇说，从大的发展来讲，品牌房企进入烟台，还是最关注
人口导入和发展环境。“我认为，观海路和山海路这个片区，未来
改善型的项目会越来越多。”

融创烟威地区营销负责人董明宇：

预计莱山中心板块改善型项目越来越多

品牌房企在烟台的布局方向，从没有放慢脚步，在2020年有着
非常优异的表现。碧桂园来烟台时间不长，整个销售周期只有2年，
到目前为止是5个项目，莱山区2个，芝罘区1个，牟平区1个、福山区
1个，销售额排名烟台房企NO.4。

青岛、威海、烟台作为集团的重点布局区域，在环渤海经济
圈里有非常重要的经济地位，整个市场容量比较大，但碧桂园在
烟台市占率还比较低，较一些成熟的区域，还有非常大的提升空
间。碧桂园也将秉承进入一城、深耕一城、美好一城的理念，积极
拓展项目，为市场提供更多高品质产品，实现品牌深耕。

碧桂园·凤凰云璟项目营销负责人刘庆辉：

持续深耕烟台，助力城市居住水平提升

作为莱山区的项目，华润中心项目2020年销售还算不错，目
前备受瞩目的万象汇正要封顶，预计在明年年底或后年年初，将
会正式营业。届时，将成为烟台东部区域最大体量的城市综合体，
不仅大而且全，入驻品牌商家众多，精准对接市场需求，实现莱山
区商业格局的蝶变。

华润营销经理姜澍：

将给市民带来全新商业体验

原则上不排除投资任何区域的可能，由于中瑞鼎峰是基金模
式追求安全稳健投资，所以会更严谨的追求每一块土地的精算，
并花更多的时间做需求研究与产品定位，认真对待每一块土地。

烟台这座城市有很大的潜力，会持续投资。但短期来看，供
量很大且价格波动明显，各板块梯度剧烈变化中，会谨慎客观对
待。接下来将延续公司风格，认真做需求的研究，产品研究，更贴
近烟台板块客户群的要求，让品质受到烟台市场的认可，追求在
烟台稳健的良性发展。

中瑞鼎峰烟台区域营销总郑波：

不排除投资任何区域的可能，还需观望一下
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