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多多项项调调控控政政策策下下，，菏菏泽泽住住宅宅市市场场““遇遇冷冷””，，市市民民多多““持持币币观观望望””

专家有这些看法
本报记者 董梦婕 邢孟

对于有刚性需求的购房者
来说，价格是决定是否购房、何
时出手的关键因素。

多项调控政策之下，菏泽不
少房地产开放商称楼盘售价接近
成本价，“在买涨不买跌心理的影

响下，目前市民多持观望态度，但
再降价的可能性微乎其微”。

此外，受房产调控政策及一手
房销售情况影响，一些以二手房屋
买卖为主要业务的房产中介也受
波及，“今年楼市犹如遇到寒冬。”

菏泽市华阳房产相关负责人表示。
但，另一方面，随着菏泽城

市规模的扩大，经济的发展，刚
需购房者增多，这是一股不可忽
视的购房力量。这些刚性需求者
是开发商争夺的主要客户，也使

多数开发商对菏泽未来楼市走
势乐观的重要支撑。

菏泽民生地产现状如何？未
来走势如何？当前形势之下，开发
企业、二手房中介如何应对？有刚
性需求的消费者何时入手合适？

在齐鲁晚报·今日菏泽2011房地
产论坛上，世联地产山东区域顾
问事业部总经理邱敏、山东齐鲁
不动产有限公司策划总监杨会
想、世联地产山东区域副总经理
朱式光给出了不同的观点。

在此次论坛上，世联地产山东区
域副总经理朱式光对2011年菏泽市
房地产市场状况进行了分析。他称菏
泽市成交的房源83 . 84%面积在100m2

以上。
朱式光称，菏泽地处四省交汇

处，地理优势明显，现在由于省政府
的帮扶政策以及经济发展定位的改
变，政策优惠增多，菏泽城市总人口
也将不断增多，继而对房地产市场的
需求也会逐渐增加。

据介绍，2011年菏泽市场上入网
住宅项目共159个，住宅市场总供应
量达30260套，总面积达359 . 74万m2。
其中，已销售 1 7 3 5 2套，总面积为
202 . 58万m2，截至2011年12月，菏泽住
宅市场年度去化率已达57 . 3%。

“ 菏 泽 城 市 化 进 程 逐 步 加
快 、各 项 配 套 设 施 的 逐 步 完 善 ，
菏泽房地产市场有着诸多后发优
势，作为房地产经营者要在淡市
下更加关注刚需力量，关注民生
地产。”朱式光说。

2011年10月份以来，楼
市“入冬”已成不争的事实，
多家楼盘销售大厅难觅顾
客踪影，如何在淡市下助力
楼市营销？山东齐鲁不动产
有限公司策划总监杨会想
称通过销售模式的创新，发
挥一二手联动“三位一体”
的营销模式，或能成为楼市
营销的助推器。

杨会想称，“2011年限
购一年来，全国一、二线城
市量价齐跌，北京、上海、
青岛等城市已发出声音，
会继续实行限购政策。楼
市遇冷程度继续加深，消
费者观望心理和实际影响
进一步加大，三四线城市
甚至县城，销售量下滑的
迹象也很明显”。

“在淡市下，多数传统
的房地产销售模式是在售
楼处从传统的‘坐销’，通

过广告宣传，在售楼处坐
等 客 户 上 门 。”杨 会 想 认
为，这种方式的弊端是对
市场依赖程度高，宣传成
本大，“随之演变而来的是
通过渠道销售，也就是行
销时代的建立”。行销相对
于坐销的销售模式具有一
定主动性，但是这需要严
密的管理体制和系统化的
培训机制，在管理和培训
方面若出现纰漏效果会严
重打折。

目前一二手联动、“三
位一体”的销售模式越来越
被业内人士认可。案场-门
店-一二手联动中心的销售
模式吸引消费者，这种营销
模式即可克服管理混乱、恶
性竞争的行为又能通过专
业的、成熟的操盘经验和拥
有多家二手房门店的代理
公司。

山东齐鲁不动产有限公司策划总监杨会想：

淡市销售，可“一二手联动”
本报记者 田卉

世联地产山东区域顾问事业部总经理邱敏：

今年5、6月份量价触底
本报记者 田卉

在齐鲁晚报·今日菏泽
2011房地产论坛上，世联地产
山东区域顾问事业部总经理
邱敏对当前中国房地产形势
以及后市的走势预判作了报
告，他称目前外需下行、内需
萎缩，加剧了中国目前去库
存的压力。结合国家的宏观
调控政策、行业调控态势以
及全国楼市的量价走势，邱
敏认为，今年5、6月份是量价
触底时，之后会出现一个上
升、回升。

在房产论坛上，邱敏从宏观
经济形势、国内形势和市场量价
走势三个视角对当前中国房地
产形势以及后市的走势预判。

邱敏认为，国际国内宏观
经济形势对中国楼市都有影
响，简单来说就表现为外需的
下行将加剧中国目前的去库
存压力。从国内行业调控态势
来看，中国的房地产目前还处

于明显的去库存阶段，这个去
库存的阶段和中国经济的发
展周期也是相吻合的，同时也
使房地产调控充满了不确定
性。另一方面，资产价格还处
于一个高位，保障房未来会有
大量的供应。根据多种因素，
可以这样判断：2012年仍是非
常重要的一年，调控由短期走
向长期。

影响量价走向的核心因素
一是市场供应量、二是购房者
预期、三是库存及去化时间，这
三个因素成为了影响明年量价
走势的核心要素。调控18个月，
政策的效力显现出来。

在政策效力、市场供应
量、购房者预期、库存压力和
开发商资金压力的共同作用
下，降价促销或将成为2012年
上半年市场营销的主旋律，
2012年5、6月份是量价触底时，
之后会出现一个上升、回升。

世联地产山东区域

副总经理朱式光：

民生地产前景可期
本报记者 田卉

房产专家各有说法
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天华实业

做有社会责任感的企业

▲天华实业总经理助理、金知业营销策划公司总经理张鑫

天华实业 恭贺新春
在新春来临之际，我谨代表天华实业、金知业营销策划公司祝菏泽人民

幸福安康。
菏泽天华实业作为菏泽本土知名企业，一直以社会责任感为担当，公司

集房地产开发、建设、销售、物业管理为一体，始终以“建精品楼盘，园万家梦
想”的宏大追求为己任，专注于高品质物业的开发。

过去的2011年，天华实业承建的八大项目同步开发建设，其中包括两大
政府民心工程——— 亨达、康馨雅苑经济适用房以及天华·领秀城、天华·明
珠、牡丹万象城、牡丹商贸城、金都华府和天华豪园等。物业类型覆盖中端、
中高端、高端住宅及商业地产等多个系列。

2012新年伊始，万象更新。“苏鲁豫皖科学发展高地”，美丽的菏泽将
焕发更加迷人的魅力，花乡人民将更能体味科学发展带来的幸福。天华
实业会进一步完善自我，为宜居菏泽添砖加瓦。

天华实业依靠规范化的管
理、优良的开发业绩，2 0 1 1年
顺 利 晋 升 为 国 家 房 地 产 开 发
一级资质，也是菏泽唯一一家
一级资质的房地产开发企业。
天华实业下属企业，天华混凝
土 有 限 公 司 获 菏 泽 市 优 良 商
砼企业第一名，金通物业服务
有 限 公 司 在 全 市 物 业 考 核 中
独占鳌头。同时，精湛的质量、
高超的技术、诚信的经营，多
年持续、稳健的发展战略得到
了省、市领导及专家们的高度
评价和赞誉。企业连续多年被
评为“山东省房地产开发企业
5 0强”、“山东省最具诚信开发
企业”。

打造牡丹万象城

改变西城商业格局

“万象城将打造成菏泽城
区西部新商业中心，改变菏泽

市民消费理念。”据菏泽天华
实业总经理助理、金知业营销
策划公司总经理张鑫介绍，牡
丹 万 象 城 做 为 中 国 牡 丹 商 贸
城的重要组成部分，建成后项
目 将 成 为 西 部 的 核 心 商 业
圈———“城中城”，也将是“中
国牡丹城”创建的“新名片”。

据了解，牡丹万象城是交
通 集 团 和 天 华 实 联 合 打 造 的
集高档居住、超级商业、星级
酒店、旅游观光、文娱和交通
等 功 能 于 一 体 的 菏 泽 首 个 百
万级以上的城市综合体项目。

“整个项目建成后将成为
菏泽独一无二的一座现代化、
标志性、高品质的城中新城建
筑群体。”张鑫作为万象城规
划建设的见证者，自豪地说，
而 且 她 对 改 善 菏 泽 市 城 市 功
能，提升城市形象、居住品质、
商务氛围、消费趋向、完善商
业 格 局 及 推 动 菏 泽 现 代 服 务
业集中发展具有重要的意义。

建设经适房

担当社会责任
天华实业作为菏泽本土最

大的房地产开发企业，让低收入
家庭实现“住有所居”的目标，天
华担负着不可推卸的社会责任。
天华承建的亨达经济适用房作
为菏泽市第三批保障性住房，承
载着820户家庭的希望。“经适房
是民生工程，我们不但要保证工
程质量，更要让低收入家庭住得
好、住得舒心。”张鑫介绍说。

公司在做大做强的同时，
每年都捐款资助家庭贫困的中
学生数十名；在菏泽市历年“慈
心一日捐”中，天华实业也是积
极响应，踊跃捐资。2008年汶川
特大地震、2 0 1 0年青海玉树地
震，天华实业不仅在灾难发生
第二天就带头捐款，更是发动
力量，多次为灾区送去捐助，受
到了政府和相关部门的赞扬。
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