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齐鲁楼市·专题

2012山东地产营销论坛成功举行

省城地产求解破局之道

2011年中国房地长行业进入
史上最严厉的调控时期，2012开
年 虽 有 刚 需 带 动 的 “ 小 阳
春”，但未来的发展趋势并不
明 朗 。 面 对 中 国 房 地 产 的 变
化，地产人都有这样的思考：
影响中国房地产发展的因素是
什么？本轮调控何时见底？房
地产今后将如何发展以及开发
商该如何应对。

世联地产首席技术官黎振
伟认为，正确认识这三个问题
是 开 发 商 长 久 发 展 的 根 本 。
“第一要由表及里，要把握规
律 ， 认 识 中 国 的 房 地 产 很 重
要。第二，我们要思考如何在
发展中面对机会与挑战、创新
与超越，创新很重要。今天的
中国，总理讲得很清楚，不改
革死路一条，改革就是创新，

房产也是如此。第三，我们开
发商如何定位自身与项目，获
取效益并可持续发展。”他指
出，企业的专业创新能力、资
源整合能力和企业组织能力，
才是房地产企业的价值所在，
也 是 企 业 能 够 长 远 发 展 的 保
障。

“我们要学会用灰度的视
角看待市场。对市场的判断，
是鉴于黑和白之间的角度，既
不能过于悲观，也不能盲目乐
观，”世联怡高总经理朱江认
为，济南的房地产市场现在只
是部分筑底成功，刚需项目完
成由量换价的转变，改善性需
求驻底正在进行。他表示，专
业化和学习制造业是房企下一
个十年生存的很重要的经营理
念，营销则要向价值创造和客

户服务方面转移。
在本次论坛上，世联地产

分享了烟台万科·假日风景项目
和深圳绿景·香颂项目成功破局

案例，给省城地产一些借鉴。
2011年的楼市有些惨淡，但不乏
逆势突围者；2012年楼市开局回
暖，面对未知的变化，房地产

行业应从战略上进行思考和调
整，走专业创新之路，重视专
业和服务的力量。

(楼市记者 马韶莹)

3月6日下午，由本报、
世联怡高和搜房网联合主办
的“淡市营销拥抱春天”
2012山东地产营销论坛在山
东大厦举办，世联地产首席
技术官、全国资深房地产专
家黎振伟作了“新时期房地
产发展应变之道”的主题演
讲。

房价调整区域差别大

谈到房价问题时，他表
示不同城市降幅可能不一
样，一个城市里边不同的
区域降价会不一样，所以
很难说拿一个标准来说降
多少，这样可能会误导消
费者。但是大概来说，房

价可能是要往下调的，因
为 这 几 年 整 体 发 展 过 快
了，透支了回落也正常，
特别是国家现在明确强调
调控不放松。

谈到房价什么时候到
底？他表示，房价调整主
要看两个方面，一个是国
家政策，另一个看存量。
这 两 年 的 存 量 ， 特 别 是
2 0 0 9年后土地买卖多，不
少开发商存量很大。等存
量消化到一定程度，价格
就可以下降。到那个时候
又会面临另一个问题，由
于下一轮开发加上土地政
策等各方面东西，特别是
廉租房、房改房、安居房
出来后，价格会面临新调
整。

目前，房价主要看政
策、存货和银行利息。有
些地方已经超额上市了，
有些地方超了10%，“房价

调整的幅度我觉得应该在
1 0%-2 0%左右的幅度，我
们用这个幅度来衡量，可
能也比较客观。”

楼市小阳春悄然而至

黎振伟表示，按照世
联 地 产 陈 劲 松 的 观 点 ，
2 0 1 2年是房地产上半场结
束，下半场刚刚开始。进
入2 0 1 2年后，温总理多次
强调房地产调控不能有丝
毫动摇。

即使在这样的情况下，
2 0 1 2年楼市小阳春已悄然
出现，从世联地产广州公司
的8个项目上周完成的指标
看，都超额完成了任务，有
的甚至达到了440%多，有些
达到了300%多，给大家带来
了一片希望。

黎振伟表示，正在召
开的的两会已经给开发商

和市场一个明确的定局，
首先稳定物价总水平是今
年宏观调控的首要任务，
其次就是坚定不移的加强
房地产市场调控，确保调
控政策落到实处，再有就
是重点支持实体经济，特
别是小微企业，重点支持
民生工程特别是保障性的
安居工程。

对此，他总结到今年
房地产的基本情况将是，
调 控 不 放 松 ， 价 格 不 可
升，规模要控制，发展要
转型。今年房地产的基调
将是稳中求进。

地产红利今后大幅缩减

在谈到房地产泡沫的
时候，他告诉记者目前房
地产泡沫还是很明显的，
一些二三线城市，包括鄂
尔多斯和海南等地方的房

地产发展是不可持续的，
这些地方的房地产已经遭
遇了大幅调整，但是目前还
不够。如果海南再度调整的
话，这些泡沫所带来的危害
将大大超过1995年。

在谈到可持续型发展
问题上时，他告诉记者，
过去的十年房地产快速增
长，2 0 1 1年商品房销售是
2 0 0 0年的1 0倍，房地产投
资额是2000年的9 . 4倍。但
是过去十年是因为有房改
的因素，目前红利释放的
差不多了，后期红利将大
大缩减。

他认为，过去十年房
地产商的集体盈利模式可
以简单概括为，在廉价和
过 度 充 裕 的 银 行 贷 支 持
下，利用制度造成的土地
稀缺性享受资源增值的模
式。

(楼市记者 刘万新)

黎振伟：今年地产将稳中求进

3月6日，由本报与世联地产、搜房网联合主办的“淡
市破局 拥抱春天”2012山东地产营销论坛在山东大厦举
行。世联地产首席技术官黎振伟、世联怡高董事长乐智强、
省城地产企业高管及营销负责人齐聚一堂，解读2011破局
案例，探讨2012地产营销困局。

◆世联怡高董事长乐智强

中国房地产的发展上半场
基本结束，我们现在处于中场
休息，下半场即将来临。

面对市场变化，我们必须
从战略上为项目对企业的经营
模式进行思考和调整。

以往的成功经验不能代表
今天，更不能代表明天，我们
必须走创新之路。

注重专业和市场人员，不
要忽视专业和服务的力量。

◆世联地产首席技术官黎振
伟

营销不只是销，营才是我
们的谋略、构思和建设，没有
好的规划、思考和发展模式，
靠销售是解决不了问题的。

未来十年的中国房地产，
将是迷茫中的感知，机会中的
困惑。

经营地产应当做到尊重市
场与专业，做可持续经营。

企业的专业创新能力、资
源整合能力与企业组织能力将
决定企业的核心竞争力与品牌
价值所在。

◆世联怡高总经理朱江
我们对于市场的判断，是鉴

于黑和白之间的角度，既不能过
于悲观，也不能盲目乐观。

济南市房地产市场目前只
是部分筑底的成功，改善性需求
筑底力量的形成将会在3-4月
份。

“割肉”是在高价位的时候
拿地，低价位的时候出售。所以
时机对于项目开发至关重要。

学习制造业的专业化将会
是房企下一个十年生存很重要
的经营理念。

营销要突破误区，回归营销
本质，向价值创造和客户服务方
面转移。

◆世联怡高烟台公司总经理
夏云坡

淡市之下，企业品牌认知
度低、推广力度有限、展示力
度有限，如何突破竞争对手？
极致的销售率一定是项目营销
的关键因素。

给客户创造超值的价值就
是为整个项目的销售创造了基
础。

我个人比较赞同万科假日
风景团队的极致销售，客户的
开发和积累、客户的经营和维
护、销售和保障是极致销售的
三个重要方面。

◆世联怡高青烟威地区总经
理陈耀华

在开发商的快、准、狠，
以及合作伙伴的高度配合下，
在执行上的精益，会给项目的
结果做一个铺垫。

旺市或市场稳定下，可以
打大战役，先做品牌，再做区
域，然后炒项目、炒规划，最
后炒产品。而淡市之下收益周
期较长，可抛弃打大战役的做
法。

淡市之下大规模战役可能
需要改变，把大战役变成几个
小节，把握节奏。

格观点集锦

论坛现场座无虚席，“淡市迷局”亟待破题。 摄影/杜壮
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