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□矫娟

2月17日，楼市茶馆首次纳客，来自
金融、房地产、学院的诸位同道齐聚嘉
遇观，坐而论道，剖解2014。

楼市开春便遇钱荒，与往年年初
的货币宽松形成极大反差。作为资金
密集型行业，房地产对资本的依赖不
可谓不大，而追求利益最大化的银行
在资金有限的前提下规避风险，抓大
放小。戏剧性的是，一线房企有的自
有资金充裕，万科、中海等则可以拿
到来自境外的低成本资金，对资金需
求迫切的本土中小房企却被釜底抽
薪，融资成本提高，导致贫富差距进
一步拉大，此为分化之一。

香港楼市“熊”出没，新鸿基最
高降价40%卖房，有人惊呼不妙，但

是历来与大势不同步的济南在不明朗
的市场中却一反常态，个别楼盘正月
里便达到了金九银十的来访量，再次
证明了楼市的区域性市场特质。东边
日出西边雨，按照最新的城市划分，
济南跨入一类城市行列，最有可能发
生的变化是，人口输出型的三四线城
市销售遇冷，而人口输入型的一二线
城市依然有旺盛的购房需求，此为分
化之二。

济南房价上涨被认为了无悬念，但
是并非所有的房源都会具备涨价的条
件，板块内竞品不多甚至根本不存在竞
争的楼盘，如中心或者南部，房价上涨
毋庸置疑，而竞争白热化的西客站区域
因供应充分，产品具有更高的性价比。
当然，在银根紧缩之时，企业若资金紧
张，让一次性付款客户担当融资平台，

大幅让利购房者的可能存在，而无资金
之忧的开发商，则有足够的耐心待价而
沽。此为分化之三。

分化并不可怕，对于行业老大万科
而言，“看不见的对手也许是最可怕
的”，而对手，很有可能隐藏于互联网企
业中。在万科郁亮的小米之行，雷军的
一 句 话 足 以 雷 倒 所 有 的 房 地 产 企
业——— 房地产能否降价一半？这就是互
联网思维，终端用户是被整合资源，完
全可以不在该环节赚钱。而深圳一物业
企业的盈利模式已经颠覆了传统房企，
以“物业服务不收费”的模式斩获了一
批社区，其收益来源于其服务的几百万
户家庭的互联网配送，年盈利可达1亿-
2亿。

可能是渐进式，也可能是颠覆性
的， 2014，或许酝酿着更大的变革。

茶茶馆馆论论道道，，四四问问楼楼市市焦焦点点

分 化

二问 日前，香港某楼盘价格出现降价，降幅最高达40%。香港作为一个历经楼市跌宕起伏的成熟市场，其风向标意义可谓深远。

现在关于房地产市场有两
种声音，一种认为市场不会大
涨大跌，比较平稳，另一种则
认为今年的房地产市场比较困
难。济南阳光壹佰房地产开发
有限公司副总经理李文认为 ,

在政策不明朗的情况下，不确
定 因 素 更 多 的 来 自 三 、 四 线
城 市 ， 小 城 市 的 流 出 性 比 较
强，常住人口少，风险就会越
来越大。而济南房价将比较平
稳。

据同筑 (中国 )研究机构数
据表明，近几年济南平均房价
的 增 幅 都 在 6 % - 8 % 之 间 ， 综
合 分 析 济 南 当 下 市 场 供 应 、
成 交 、 需 求 以 及 市 场 产 品 特
征 等 因 素 ， 徐 荔 枝 认 为 2 0 1 4

年省城楼市价格涨幅在 5 % 左
右，化纤厂、西客站，乃至华
山片区、小清河片区等热点板
块片区价格，在一线开发商的
带动下可能会有比较明显的上
涨。

房价走向

“涨”声依旧

2013年底房贷优惠戛然而止的场面让不少人唏嘘，2014年初资金紧张的局面依然未得到缓解。

中国农业银行山东省分行公
司部副总经理宗力表示，2014年
贷款权限相较去年有所降低，今
年农业银行将工作重点将重点扶
植优质、核心客户，中小房企的
融资难度将进一步加大。建设银
行山东省分行公司部总经理刘振

勇也表示，2014年开发贷款总额
相较去年将对企业进行严格筛
选，对中小企业的还款能力做一
些评估。因此，无论是银行、民
间借贷等融资渠道，对房地产中
小企业都不算有利。而银行抓大
放小的措施，将进一步促进房地

产市场强者愈强，弱者愈弱局面
的产生。

李文认为，往年一季度银行
贷款都是敞开口子往外放，今年
从1月中旬就开始收紧额度了。但
是开发商的融资渠道也比较多，
有些企业也不完全依靠银行，资

金紧缩的局面对于开发商的影响
不是太大。于献文也表示，银根偏
紧在个人按揭贷款上面表现尤为
明显，从去年十月开始至今，各大
银行个人房贷折扣优惠逐渐取
消，个人按揭难度明显提高，或将
对今年楼市有不小影响。

资金紧缩

个贷受影响较大

随着市场竞争的加剧，人们对于居住品质要求也日益提升，房地产市场的进一步分化,以及产业化、多元化的发展趋势明显。

徐荔枝分析，从企业层面来
看，全国排名前十的房企已经全
部聚齐济南，排名前五十的房企
也已经聚集17家，2014年一线房
企布局济南的数量一定还会增
加；从住宅存量来看，截至目
前，取得预售证的商品住宅存量
达5 . 3万套，未取得预售证的未
入市商品住宅存量大概在20万套

左右，按去年月均成交量5600套
来算大概需要四年才能去化完，
目前市场供应量的去化压力还是
存在的，在这些形势之下，进一
步的市场细分和行业细化还将进
一步加剧。

谈及企业发展趋势，于献文
风趣地表示，对万科来说，看不
见的对手才是最可怕的模式。在

移动互联网时代，任何对手都会
存在，诺基亚就是一个失败的
鲜活例子。包括现在讨论的，
小 米 模 式 能 不 能 用 来 做 房 地
产。在房地产行业，互联网思
维 经 营 房 产 公 司 已 经 得 到 应
用，在深圳的一家免费物业公
司已经出现，其收益来源其服务
的几百万户家庭的互联网配送，

两三年的时间已经接收了四五百
万平米的物业。

孙大海认为，济南应大力推
动住宅产业化，产业标准化，规
模变大，价格就会下降。济南市
是第三个住宅产业化的试点城
市，需要政府与房地产企业的同
时推动。

(楼市记者 刘亚伟 田晓涛)

楼市走向

市场继续分化

山 东 财 经 大 学 房 地 产 研
究 中 心 孙 大 海 教 授 认 为 ， 山
东 一 直 是 开 发 商 眼 中 的 投 资
热 土 ， 因 为 山 东 市 场 相 对 稳
定 ， 购 买 力 强 ， 能 够 抵 抗 外
部 的 一 些 不 利 因 素 。 而 对 于
企 业 而 言 ， “ 求 稳 ” 是 一 些
大 开 发 商 的 目 标 ， 2 0 1 4 年 他
们只需保持现状不掉队。

持相同观点的还有同筑(中
国)研究机构副总经理徐荔枝，
从 其 公 司 统 计 的 数 据 来 看 ，
2 0 1 3 年 济 南 土 地 市 场 供 销 两
旺，量价齐升，土地供应量达
1 0 8 8 . 6万平米。2 0 1 3年商品住
宅供应面积 7 7 6万平米，同比
上涨 4 0 % ，成交面积 6 7 5万平
米，上涨 2 4%，成交均价 7 9 8 7

元 /平方米，涨幅6 . 29%，快速
发展的态势比较明显，而同其他
同级别城市相比，供求价格还是
相对较低。快速发展的态势比较
明显，好的行情也会延续到2014

年。
尽 管 有 些 城 市 某 些 楼 盘

在 “ 甩 货 、 降 价 ” ， 行 情 不
妙 ， 但 是 济 南 楼 市 反 而 是 比

较 火 热 。 作 为 开 发 商 代 表 济
南 万 科 房 地 产 开 发 有 限 公 司
营 销 总 监 于 献 文 以 自 身 企 业
为 例 举 证 ， 1 6 日 万 科 城 的 到
访量达到 1 9 0多组，这几乎是
去 年 1 0 月 时 期 的 水 平 ， 高 端
定 位 的 万 科 金 域 国 际 到 访 量
也 达 到 了 5 0 多 组 ， 销 售 量 也
要比想象的要好的多。
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山东财经大学山东省房地产业发展研究中心

副主任 孙大海

中国建设银行山东省分行公司部

总经理 刘振勇

中国农业银行山东省分行公司部

副总经理 宗 力

济南万科房地产开发有限公司

营销总监 于献文

济南阳光壹佰房地产开发有限公司

副总经理 李 文

山东北大资源地产有限公司

助理总裁 陶晓智

济南碧桂园·凤凰城 营销经理 雷 挺

同筑(中国)研究机构 副总经理 徐荔枝

一问

房地产市场

“稳”中求进

三问

四问

春节过后，王石、任志强等地产大佬相继抛出“2014年楼市非常不妙”等言论，这对一向看好的房地产市场，泼了一大盆冷水。

楼市茶馆本期嘉宾
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