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今日烟台

2011延续了调控之势，整个楼市跌宕起伏，可谓你方唱罢我登场，好一派乱意了然。
都说2011是调控年、过冬年，寒冬之后2012年又将走向何方？本报独家相约烟台地产机
构，全方位分析、预测2012年楼市开局政策、楼市成交、市场盘点、购房者调查等，深度解
析市场动态。

山外山：

2011，烟台地产营销的小时代

2011年烟台房地产市场跌宕起伏，
从时间上，可以将2011年烟台房地产市
场整体分为上半年和下半年两个市场。

上半年，烟台房地产市场维持了2010年
房价的涨势，更有外地品牌开发商带动了

烟台房价上涨，在此阶段，烟台房地产市场
一片歌舞升平，只是从里到外正孕育着一
场新的变革，有人等待，有人欢呼，不管怎么
样，它还是到来了。

下半年，从全国出现的市场低迷开始

蔓延至烟台，一场不平静后，烟台房产市场
被过早地推入冷秋。翻身已是困难，2011下
半年，烟台房产市场继2008金融危机后，陷
入低谷。在市场低迷之下，唯有回款才是王
道，如何回款，那就要看各家出何招数了。

做概念
孩子上学越来越重要，而能让孩子

上一所好的学校也越来越重要，孩子承
载着一个家庭的未来和希望。幼儿园、重
点小学的门口，在报名的前夜，常常是排
队为患。于是，学区房成为炒作热点。

在高新区，东海岸以东海岸以“500

米，我与烟台二中的距离”。以此傍上了
烟台二中新校区。在学区房越来越热的
情况下，这种推广也不无效果。

在市中心，名仕豪庭也在推广中
利用学区房进行营销，地道传统学区
房，也使得该楼盘从中受益不少。在芝

罘区南部，润鼎家园以“学区也生活”
为主打，力推烟台二中南校区，使得该
楼盘也有较高的注目率。另外，还有部
分楼盘干脆以“学府”作为案名，如

“佳隆学府”“学府西院”等楼盘，将学
区直接运用到“骨髓”中。

推推介介会会
推介会，是一个舶来品，在万科来

之前，极少有“推介会”这种推介方式，
2011年，“产品推介会”成为一种营销时
尚，贯穿在其中，烟台地产从此洋活起
来。

万科、金海名园、福地隆城、海天

雅筑2期、中海·紫御公馆等楼盘接连
做了产品推介会，万科等引领，金海
名园、福地隆城等项目跟进，一时间，
使得产品推介会成为众家效仿的利
器。

推介会在项目营销上有着不可替

代的重要作用，它是一种包装，最重要
的就是在推介会上，让客户对项目达
成一种共识。从这个意义上来看，外地
品牌开发商入烟，还是有它的积极意
义的，它更新和传递了一种营销方式，
使得营销的方式趋于多元化。

之所以将2011年称为烟台地产的小时代，是因为在2011年烟台地产经历了一场变革，无论
你身居业内还是行外，你都能感受到2011年烟台房地产市场的变化，它因此可以成为一个小
时代，载入烟台房地产房展的历史中。

楼市过山车

活动营销
以往，烟台地产只停留在为卖房而卖

房的阶段，在2011年，烟台房地产市场的活
动比任何时候都要多。如果将以往的烟台
房地产市场比喻成静的话，那么2011年烟

台房地产市场是一个动的市场。
活动营销成为2011年烟台房地产市

场的一大特点。以万科等楼盘为代表，项
目营销活动异彩缤纷，从“时尚美甲”到

“红酒鉴赏”、“巧克力DIY”、“数字油
画”，房地产营销活动在影响着一个楼盘
的外在形象，带动项目的人气，也在深度
影响着一个楼盘的销售。

金石顾问：

地产圈：拷问2012

首家纯数字化智能科技社区现烟台

无忧生活从金海名园开始
金海名园以保证每位入住业

主生活的私密性、安全性、舒适性
为根本目的，运用数字化科技与
建筑智能化技术相结合的理念，
摒弃传统模拟通信方式的保密性
不强、抗干扰弱、故障率高、信息
传输慢等劣势，利用先进的数字
化传输方式，大大加强了社区通
信的稳定性、高效性和保密性，打

造一个高效、便捷、安全的现代居
住社区。

金海名园倡导以全新的生活
方式，完美的家居理念，全新的生
活感受，体验不一样的居住感觉。
通过利用现代通信网络技术、计
算机技术、自动控制技术、IC卡等
技术相结合的方式，进行有效的
网络传输。利用住宅小区综合物

业管理中心、保安防护系统中心、
科技信息服务系统中心的组合式
服务体系，达到“三位一体”的社
区内服务及管理运作模式，从而
使得社区内每个家庭的私密性、
安全性、舒适性、便利性、得到了
充分的保障，为每位业主提供一
个安全温馨、舒适典雅的生活坏
境。

车辆出入：使用蓝牙远程读卡

社区内应用数字智能“一
卡通”管理系统，通过在中心机
房设置一台数据库服务器，一
个集中的管理中心，多个分权
管理端和各个系统的信息点，
对停车场系统、门禁系统等系
统进行控制管理，实现真正的
纯数字化智能社区。

社区车辆出入口，使用一
卡通读卡，应用蓝牙远距离读
卡系统，在车辆驶至读卡机机

架前两三米区域就可进行远程
读卡，业主不需要停车也不需
要将手臂探出车外就能进出车
库，大大提高了各位业主的出
行效率。同时车辆进出时抓拍
并保存司机面部照片，出场时
并排弹出显示进出时抓拍的司
机面部照片，供值班人员对比，
实现一车一卡及车、卡对应的
安全布防保障。方便各位业主
安全便捷出行，体验细致入微

的人性化服务感受。
社区车库出入口及地下车

库处，每个车库出入口均设置
保安员岗亭 2 4小时值守，分别
设置车辆管理系统，车辆管理
系统均联网到物业管理中心的
数据库电脑，在地下车库每个
出 入 口 设 置 控 制 机 和 道 闸 系
统，全方位实施监控，把安防体
系送到每家每户，从而保障了
各位业主车辆的停放安全。

电梯上下：刷卡进入指定楼层
社区电梯门禁系统，通过

一卡通智能刷卡。当用户进入
电梯并在读卡器上刷卡之后，
门禁主控板判断此卡是否有效
及所具有所到达楼层的权限，
电梯即可开往指定楼层。此时，
无卡用户按钮则无效，限制外
来人员随意乘坐电梯，保障了

各位业主的居住安全性。对于
临时的访客通过门口对讲机呼
叫住户，业主在与客人沟通后，
如果同意访客进入，通过业主
户内的开梯按钮，控制电梯到
达 1楼，访客进入电梯，电梯自
动上升至业主楼层。如果有多
个楼层访客同时进入，电梯会

自动在相关楼层停一下，使访
客进入相关楼层。完备的刷卡
系统，可有效防止闲杂人员的
任意出入，在大大提高了居住
安全性的同时，更大为提高了
各位业主居住于此的私密性。
私享生活居住自由感受，无忧
生活无所不在。

防护体系：构筑数字化智能监控

社区内的可视对讲系
统，提供访客与住户之间双
向可视通话，图像、语音双
重识别，从而增加了社区内
的安全性和可靠性。而在各
单元的一楼的单元门皆设
计对讲嵌入式门禁，地下一
楼监控室安装一体式门禁，
小区人行进出口，在小区大
门口机动车两侧人行通道
处安装智能通道管理系统，
小区业户、授权人员、摩托
车、自行车持卡方可进入小
区，防止未授权、无证人员
进入小区，出口通过手动按
钮开启，确保了小区居住的
安全性。

社区内的主要出入口、
公共区域部位均设置摄像机
实时监控，所有的摄像头都
具备夜视监控功能，门岗值
班室设置随时查询功能，彻
底杜绝小区内的视觉死角和
安全死角。通过高科技数
字化技术，大大
提升了小
区 居
住

的安全性、舒适性、私密性、
让各位业主真正拥有一个没
有压力，没有烦躁，只有从
容、尊贵、便捷、安全的纯数
字化智能社区。

金海名园从内而外构筑
三层防护体系，社区内外全
数字化智能监控，从小区进
口伊始，便有数字全能监控
为你保驾护航，而完善可视
识别系统、监控门禁系统、
红外线防攀越系统更为
你的居所实行第二层
的周密保护，全面为
您的居住安全、私密
便捷，提供务实有
效的坚实屏障，
为每一位业主
解决了后顾
之忧。

山外山市场策略设计有限公司

烟台金石房地产顾问有限公司

““软软性性””服服务务要要逐逐步步加加强强

据监测，2012年1月1日至3日元旦期
间烟台楼市继续冷清，不包含福山区某
旧村改造项目，合计去化39套房源。购房
者观望情绪浓厚，北京、上海、广州、深圳
等一线楼市成交量同比亦大幅下跌。

伴随着供应的急剧膨胀和销量的举
步维艰，面临着巨大销售和资金压力的
开发商降价不再羞羞答答，品牌房企和
上市房企充当起本轮降价风暴的“急先
锋”，而且降价潮亦在全国各地蔓延开

来，从刚需至豪宅，从远郊到市中心，处
处可见降价盘的身影。而反观烟台楼市，
继“金九银十”破灭之后，“真枪实弹”的
裸价销售也已然开始显现端倪。

考虑到烟台三线楼市的滞后性及
本身房价不高，泡沫不多，真正的“拼
跌”预计会在 2 0 1 2年上半年出现。届
时，个别开发商随着资金链不足，将会
出现房价上一定程度的下探，以价换
量，但下探空间不深。

并不排除个别企业的个别项目为
短期资金过桥，亏本出货，但肯定不会
是普遍现象。如果房地产行业长期、大
面积亏损，会出现中小开发商的大面
积跑路和大量在建工程烂尾。结合当
前经济和房地产市场的基本面，出现
这种局面的可能性极小。以价换量的
价格回调将会以房地产行业普遍公允
利润率为最高上限，而不会像部分人
士预期的那样大幅度跳水。

客观而言，2012年是楼市调控
的关键性一年，在各种政策手段

相互配合下，不太可能再出现
过去“一放就乱、一乱就收、

收了就打“的局面。单
个政策的退出，一

定会有一个
替 代 政

策，政府会有序地进行未来的政策安排。
虽说冬天即将过去，但开春如何迈步

如何继续发展，这才真正决定着房企的命
运，这个期间是房价有大的震动或者说全
面回落的关键时期，也是迎接房地产市场
发展的新开端时期。

现阶段，对房地产企业来说，采取任
何一种营销手段，效果都可能是事倍功
半。在市场低迷期，销售不畅，慢下来的

时间，房企除了“现金为王、积极卖
楼、谨慎拿地、节约成本”四大基
本运作原则外，更应注重修炼

内功，好好夯实、好好调整，能够把自己
的核心竞争力，把自己的产品做好，把自
己的品牌做实。毕竟，房子最终还是要回
归最基本的居住属性，开发商们也要从

“盖房子”向“盖有人住的房子”的思想上
转变。

下一个时代的房地产市场要的是拼
软性服务，随着整个建筑水平的提高，竞
争也应该转向“软”的方面。从拼产品、拼
绿化向软的服务配套，绿色节能建筑。如
此这样，随着各种资源整合能力的提高，
房地产行业未来竞争的面才会越来越广。

合富辉煌：

2012年房价下降不再羞答答
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金海名园效果图

“拼跌”预计会出现在上半年

某地产圈年会，晚会上有个节目，是泡泡
秀，一美女用工具不断制造各种各样各种大
小的泡泡。当一个个五彩斑斓的泡泡飘上天
空然后又一个个破灭，台下的众家兄弟姐妹
自嘲地相视一笑：这节目是来影射这个行业
的么？

节目还是颇有观赏性的，只是表演的场
合、面对的受众尤其是表演的时间配合到一
起，不免触动了地产人敏感的神经，对号入座
也就在所难免。

最近的一年来充斥着各种声音：调控、成
交萎缩、砸售楼处……代表了不同身份的利
益集团不同的心理、情绪的表达。笔者作为这
个圈子中的一员，是这个市场中买方和卖方
的双重代表，面对喧嚣浮躁的现状和波诡云
谲的未来，笔者认为我们每个人都应该对自
己的内心做一下拷问，才能真正在2012找到
这个行业的真相。

首先，不要问底部在哪里，要问自己底线
在哪里。

现在的市场情况，不是买房人不需要房
子，而是所有想买房的人在不断推出的调控
政策、清淡的销售数据和媒体的推波助澜之

下，都在观望。观望的目的自然是希
望看到一个底部，而除非出现成交的
大幅放量，否则谁也没有办法断言底
部。于是，小买房人只好一直等下去，
直到投资客看到机遇，先行进场，然
后在房价的上升过程中纷纷出手为
别人“抬轿子”。多年以来，股市楼市
莫不如是。事实上，下半年以来，烟台
新开楼盘纷纷调低价格预期，跟目前
的城市土地成本相比，如今的房产价
格水分已经很少。但是消费者因为看
不到所谓的“见底信号”，迟迟不肯出
手；而开发商也因为试探不到市场的
价格底线而不肯进一步降价或者干
脆暂停新的开发计划。

但有多少人在人云亦云，心存
侥幸和患得患失中错过买房的时
机，又在身心俱疲、被逼无奈和狂
热 煽 动 下 出 手 ？笔 者 曾 经 多 次 提
出 ，对 于 刚 性 需 求 和 改 善 型 买 房
者，买房不是投资，所以自己能够
负担并且满足需求的房子和价格
就是出手的时机。既然无论怎样短

时间内自己都不会转让，那房价上
涨还是下跌，与卿何干？

今天的房地产市场，太多人是
为了暴利而来，所谓“天下熙熙，皆
为利来，天下攘攘，皆为利往”。于
是我们看到，做实业的、开煤矿的
甚至卖水果的都来做开发商，银行
的职工们通过各种名目的“团购”
买到便宜房子倒手赚钱。他们对房
地产的期望利润远高于自己所从
事的行业水平，所以房价才会让很
多人感到惊讶。

但是对于这部分人而言，房地
产跟股票一样，只是一个赚钱的工
具而已。如果明年看不到暴利，那
么今年就应该退出市场。但是，你
何曾看见万科、世联这样的企业退
出市场？他们伴随着中国的房地产
市场而生、而长，还有众多的虽然
小但是很专业的同行公司，他们以
房地产为事业，以这个行业的健康
发展为使命，市场越低迷，却往往
越能逼出好的产品和服务。

山东合富辉煌方地产顾问有限公司
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