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地产精英港城论 剑 妙语连珠

调控下不必草木皆兵

烟台山外山市场策略设计有限公司

营销总监 朱卫平

烟台不应出台严厉调控

烟台海风置业有限公司

副总经理 刘福强

目前，一线城市的调控效果已经显现出来了。烟

台是否也会出台地方政策，现在也很难说。但调控出

台肯定对当地的房地产市场有影响，这是不容质疑

的。至于对于整个房地产的影响能有多大？这也很难

判断。其实，烟台的房价并不高，历来被业界称为价

格洼地，而且烟台房价的泡沫也公认不多。如果烟台

要出台地方调控政策，应该出一个相对比较宽松的

调控政策。

天马产业开发有限公司

营销总监 姜绘来

烟台目前还没有出台限购政策，但是“限购

令”的确影响了很大一部分是信心。然而房价降与

不降是根据各房企的自身情况并结合市场变化决
定的。如果市场很糟糕的话，一些企业面临很大的

压力，房价势必要降。但如果现金流非常好，企业

实力很强，产品竞争力也很强，产品的价值远远高

于现在的价格，那么市场再受冲击也不会降。事实
上，本次调控非常严峻，不管一线二线，还是像烟

台这样的三线城市一定会感受到压力和影响。

限购令影响巨大

山东银和怡海房地产开发有限公司

副总经理 纪传成

港城限购令或将出台

烟台金桥置业有限公司

营销部经理 吴海波

政策 观点不一

媒体 架起桥梁

烟台地产品牌
需要宣传

正泰集团
烟台北方温州城开发有限公司
总经理助理 马武华

烟台华滨置业有限公司
销售总监 杨才祥

烟台需要走出去

资源型住宅

扩容地产市场

烟台建源置业有限公司

副总经理 曲中华

烟台金石顾问房地产有限公司

总经理 陈哲

烟台地产依旧利好

看好烟台地产前景

融科智地
营销副总监 啜镓麟

烟台楼市发展平稳

烟台万科房地产开发有限公司
营销总监 陈湛

烟台旺埠置业有限公司

总经理 郝新辉

老百姓首选品质楼盘

烟台市容大置业有限公司

销售部经理 王英霞

客户的口碑很重要

烟台广视文化艺术传播有限公司

总经理 董彦海

要做出文化的品味

今日烟台

烟台山海花园投资开发有限公司

营销经理 赖灵强

房企 大有可为

必须重视物业管理
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编者按 由本报

主办的“征途2011 新

政下的烟台地产走势”

主题峰会3月4日成功

举办。百余名地产界人

士出席会议，思想积极

碰撞，不时迸发出鲜明

深刻的火花。本版整理

峰会精彩言论，为读者

奉上一份精神大餐。

宋振东 夏超 孙立立 整理

山东祥隆企业集团

营销经理 别华滨

限购令成烟台新机遇

山东祥隆企业集团

销售主管 徐伟

烟台成投资或自住首选

阳光100烟台银都置业有限公司

副总经理 刘向军

二三线城市

需求和购买力很强

青烟威或成沿海城市群

烟台大学外国语学院日语系

经济学博士 高庆元

在日本生活十八、九年，2009年才从日本回到烟台，

发现烟台楼房盖得特别多，销售得也很快。我国现在正

处在经济增长时期，今后会形成许多城市群，比如说以

上海为中心的长三角，以广州为中心的珠江三角洲。现
在山东为沿海地区以青岛为中心，青岛、威海、烟台也许

会形成一个很大的城市群。在房地产方面，还是有很大
潜力的。

佳隆集团有限公司

策划总监 蔡军

价格更低、效果更好

烟台地产知名度

有待提高

烟台华森嘉业房地产开发
有限公司
总经理 杨云升

烟台地产的知名度不高。一个例子是：

北京有不少人去乳山买房子，那里交通不
如烟台方便，机场也没有，但就是很多人

去。其实烟台各方面条件都很方便，只是宣

传没有跟上。希望新闻媒体加大宣传力度，

希望《齐鲁晚报》为开发商搭建一个平台。

不止在地方版，更要在全省版上宣传烟台

的楼盘。不仅吸引北京购房者来买，山西购

房者来买，单山东省内的购房者来烟台买

房子，也足够烟台的地产商发展了。

一线房企带动本地房企品质

烟台长坤泰实业有限公司

监事会主席 安锐

深远国际

副总经理 江宁

一线房企是双刃剑

房企应顺应中求发展

首尔星宝置业(烟台)有限公司

副总经理 张东方

国家地产调控政策出台之后，房地产企业应该找好自己

的定位。首先，政策对一个行业的影响需要时间，房企要有前

瞻性的分析，控制好未来的发展方向；其次，政策不是哪一个

行业能改变的，只有顺应市场、顺应政策，才能稳中求胜。

市场 一致看好

春节以后，烟台的房子卖得不错，这与烟台还没

有出台限购令有关。济南、青岛、北京、上海等城市都

出台了限购令，对烟台而言是一个机遇，想买房而受
限的人只好到其他城市寻觅。烟台发展潜力巨大，生

态环境宜人，自然成为众多外地购房者的首选。

如果烟台也出限购令，烟台的海景楼盘销售肯定

会急转直下。因为海景楼盘都属于高档楼盘，总价较

高，购房者大多是有钱人。而有钱人往往已经拥有多

套房产，如果把这部分购买客群限制了，市场自然就
会萧条。

在新政下，不一定就要草木皆兵。新政对烟台的

影响有多大？需要先认清楚新政的目标。新政的目标

是打压过快增长的房价。在环渤海区域，烟台房价还

是处于比较低洼的。从购买的人群来看，是以本地的

消化为主。房价增长一直比较缓慢。现在《齐鲁晚报》

召开这样一个座谈会，也是把这个平台搭建起来，把

外面的购买力介绍到烟台来，是给烟台的地产多一点

信心和支持。

烟台、青岛、大连这三个城市非常相似，从环

境方面来说，烟台甚至优于其他两个城市。作为山

东经济的前三甲，烟台应该也会出台一些地方政
策，但是总体来说肯定是象征性的。此外，烟台的

海景房还有一个很高的升值空间。烟台的整体房
价不高，特别是沿海的观海房。烟台沿海、观海地

段的土地越来越少，今年的房价还是稳步上涨。

烟台的房价并不是很高，环境比青岛等城市甚至还要好

上几分。外地企业像万科、龙湖等一线品牌进驻烟台之后，树
立了新的房地产行业理念，促使本地房企打造更高品质的产
品，潜移默化中把烟台的房地产开发水平拉升起来。而且本地

房企也有机会学习到一线房企先进的营销理念和策划方法。

随着外地的客户涌入，烟台的房地产市场将来会越来越好。

万科等一线房企领衔的上市公司进入烟台之后，本地房
企的价值和品质也会跟着提升，烟台的房价当然也会升。政策
调控之下，二三线市场是一个很庞大的市场。对于一线房企而

言，未来在资本市场上争雄的唯一手段就是控制二三线市场

的占有量。很多一线房地产开发企业对烟台地产市场充满信

心。因此，一线房企会在烟台继续拿地，随着烟台的城市发展，

向东、向西、向南进一步拓展。

当然任何机遇都是双刃剑，本地房企始终要保持一个理

性的态度。在今后房地产行业肯定要面临洗牌，不适合或者不
专业的群体早晚都要退出。本地企业要抓住自己的现金流，保

证资金运转的流畅，哪怕摒弃一些高额利润。

国家的调控是任何人控制不了的，房地产开发企业必须审

时度势，适应市场的变化。具体说来，无论调控形势如何，开发商

都要先把自己楼盘的产品品质做好，才能赢得客户良好的口碑，

这是最重要的。此外，还要把开发商的责任感和美誉度也一起做

出来。

烟台的房价涨得太慢了，但接下来一线开发商进驻烟台，

情况可能会不一样了。将来的竞争更大程度上不是景观，也不
是户型和外立面，可能更多的是物业管理等。这是烟台所有开

发商需要考虑的。烟台现在的大多数地产项目都面临着物业

管理弱的问题。除了努力做好产品，做好品质，更要管好物业。

我做文化传媒多年，感觉烟台是个聚宝盆，它聚集了很多

财富，拥有丰富的自然资源，四季风调雨顺。然而，烟台却是一

个“价值的高地、价格的洼地”，而且烟台还是一个文化的洼

地。不论是房地产行业还是其他任何产业，只要把文化格局、

文化品位做出来，都会基业常青。

好的产品在特定的客户群之中一定是有销路的。

济南有个项目今年2月份卖了约5 . 5个亿，而烟台的凤
凰山庄2月份也卖了3600多万，这说明二三线城市老百

姓的需求、购房能力还是很强的。

此外，烟台地产的价值是被低估了的。从城市化、

从GDP、从烟台在山东半岛蓝色经济圈的位置这几个

概念来看，烟台的房价是比较低的。2006年阳光100进

入烟台，当时价格普遍在七八千元每平方米的时候，项
目已经卖到一万元每平方米了。尽管价格提升较快，但

是这个价格在目前来看也是比较低的。

新政调控的并不是房价，调控的是房地产投资过

热和增长过快，防止房价泡沫产生。每一个城市的发展
情况都不太一样，北京、上海等一线城市确实存在房价

增长过快以及投机行为过热，政府出台政策打击的对

象主要在这些城市。因此，新政出台之后一线城市房地

产市场立即就有反应，成交量很快下降。

但是对烟台而言，整个房地产行业发展比较平稳，

泡沫也没有其他城市那么多。国家这次调控政策重拳

出击还是保障房的建设，未来的房地产市场的两个主

力将会是商品房市场和保障住房市场。

不管是限房、限价，都无法阻止老百姓买房住房。

未来，还会出台新的政策，两会过后也许会出台一些更
严的政策。但对烟台的影响不会很大。很多一线房企先

后来到烟台，就表明大家一致看好烟台的地产发展前
景。而一线房企的到来，则间接敦促了本地的开发商从
资金、服务、售后各方面都要有所提升，同时也能够促
进烟台的房地产市场更规范化、市场化、人性化。

春节后市场在变暖。从购买客户的组成来分析，来自

青岛、济南、南京等地的客户明显增多。由于限购，这些购

房者把目光都转向二、三线城市。烟台作为一个沿海的城

市，具有很好的发展前景，且目前房价还处于洼地，无论

投资还是自主，都是购房者的首选。

烟台的城市规模在膨胀，经济实力在增强，这个城市
承接着大量的刚性需求群体。此外，烟台是一个内需型的

市场，刚性需求巨大，但高端市场的需求同样巨大。目前，

青岛、济南都出台限购政策，烟台则迎来了一个新的机

会。通过《齐鲁晚报》做全省性的推广将为我们赢得机会；

即使不做全省性的推广，只在济南和青岛，我们也有机会

分得一杯羹。

从短线来看，限购令会变成促销令，因为在一些已经
限购的城市被控制住的同时，另一些未限购的城市则会

出现突击购房的情况。而从中线来说，限购会给烟台带来

喜忧参半的影响。从目前的情况来看，所有出了限购的城

市，楼市的销量都会受到非常严重的削弱。然而就烟台来

说，与省内大城市之间相比，其城市化的进程、半岛一体

化的趋势，以及国家级高新技术开发区的成立，还有产业

人口的增加和周边农民的进城，这一切都会给烟台房地

产行业的中长线发展带来利好因素。

济南GDP没有烟台高，但是它的报刊、

平面广告已经达到6个亿，而烟台目前才1 . 5

个亿，这说明烟台的宣传力度不高。很难讲，

烟台地产还是一块价格的洼地与此没有关

系。烟台的地产迫切需要一个更加强大的宣

传平台。《齐鲁晚报》进驻烟台，为烟台的地

产业搭建了一个平台。

如何推广烟台的房地产，《齐鲁晚报》

给了我们一个更多的选择。它是一个省级

媒体，又有效果上的优势。我们开发商倾
向于多渠道的选择、倾向于性价比更优的

选择，让成本更低，让利于消费者。我们公

司坚持做市场调查，目的就是以最小的成

本把更好的产品回报给购房者。

烟台的楼市应该围绕着海景资源和它独

有的生态资源，把居住属性进一步放大，进行

市场的扩容。

烟台是价值洼地也好或者被低估也好，最

大的问题就在于它的城市形象没有充分挖掘
出来，烟台比其他沿海城市要好，但没有更多

的外来房客有意愿把眼光投向烟台。烟台依山

傍海，资源型住宅升值潜力巨大。外来房企和

本地房企应多发挥自己的资源优势，吸引外来

客户的目光，关注烟台这个地方，一起来做大

做强烟台的房地产市场。

大家常常说烟台城市价值存在价值洼地。

从各个项目实际销售情况来看，当房价达到1

万左右时，再往上提升的空间就有限。这是因
为目前烟台还没有吸引足够多的外来优秀人

置业。可以让更多的外地人喜欢烟台的海，加

入烟台，成为烟台发展的一分子。在推广烟台

城市方面，《齐鲁晚报》作为山东最优秀的媒体

责无旁贷。

我们盛世花园项目虽然离海岸线不太近，有大约四

公里，但只要把品牌、品质提升起来，老百姓就会去选择，

项目也会成为一个成功的楼盘。

还有一点，龙口的海岸线海景房在全国出名，烟台这

个城市的宣传力度似乎还不如龙口。这是为什么？因为烟

台尚需要一个平台，包括各个开发商在内，与媒体鼎力合

作，把烟台这个城市充分宣传出去。

烟台市御基置业有限公司

营销总监 尹延峰

营销费用降低

惠及购房者

烟台的房地产不单纯是本地市场，需要外

来的购买力。而《齐鲁晚报》恰恰有这种优势，可

以把烟台的地产项目推向全省。希望全省版的

资源能够对烟台有所倾斜。

楼市调控是件好事

烟台城新集团

董事长 邢新强

房价受多重因素影响

市场上的一些问题，需要有国家的政策来调

控；国家如果不调控，市场的走向有时候也会走

偏。所以说，政府的调控是理所应当的。房地产市

场之前的五六年时有调控，有时候往上调有时候

往下调。2008年、2009年市场很差的时候，国家给

了很多政策往上调，给了很多优惠政策。而当市
场走得太高，没有数地往上增长，不单国家担心，

行业方面也担心。


