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本报记者 孟敏

像现在的气温一样，济南房产市场温度
很低。从7月百城房价数据来看，济南住宅均
价连降两个月，其中历下区房价下降近一成，
住宅成交均价10487元/平方米。同时，前三季
度过后，我省库存商品房去化周期仍有23个
月，未来几年房地产形势不宜盲目乐观。

受上游房地产形势影响，济南家居建材行
业自去年至今持续低迷。“到目前为止，今年家
居这块的利润比去年同期下降了10%-20%。”位
于济南北园大街一座大型家居市场的负责人
李密（化名）谈到今年的市场行情，眉头紧锁。

李密面临很大的业绩增长压力。目前，
他采取的办法是，抓住山东省2017年设区城
市新建高层住宅实行全装修的契机和2018

年新建高层、小高层住宅淘汰毛坯房的机
遇，和各大房地产开发商合作，直接给开发
商供应所需家居建材。

而现实中，装修成本的飞涨也让很多业
主开始改变观念，考虑购买精装房。“买一套
使用面积89平方米的二手房，光重新走线就
花了1万多元。整个装修花了15万，这还没有
买家具。”济南市民吕先生的吐槽，代表相当
一部分消费者心声。目前，济南毛坯房楼盘
均价在9300元每平方米左右，而精装房均价
10800元/平方米，二者相差1500元，一套100平
米的房子，价格相差也是15万元左右。

如果精装修全面推开后，以一套三室两

厅120平方米精装房为例，消费者可根据自
己喜好选择A、B、C、D等多种装修套餐，装修
材质的品牌、价格都是明码标价。以济南东
部一个品牌楼盘为例，这个总计约2000户的
楼盘全部实现了精装修，样板房附近设有精
装材料间，业主可现场查看材质。“品牌家居
建材都有售后质保，质量把关也很严格，以
次充好的可能性很小。”该楼盘的一位负责
人透露，由于他们拿货量大，比如冰箱、抽油
烟机等从厂家拿货时价格可以到该品牌市
场零售价的一半左右，这使他们的精装房保
持了超高的性价比。

不管是主动还是被动，家居业转型已成
为必然。中国家具协会理事长朱长岭此前公
开表示，经济下行压力、需求受到抑制、前几
年的高速发展以致产能过剩，都是造成当今
家具市场不景气的原因。济南的家居卖场也
难逃寒冬命运。

近日，记者转了北园大街的两家家居卖

场，发现有的卖场已经出现不少空铺位。“这
种缺席的情况在房地产‘黄金时代’是很少
见的。如今房子卖不动了，家具销量受到影
响，但卖场租金仍然很高，才会导致客户离
场。”省城一个家居卖场的销售负责人介绍
说，作为下游的建材家居流通行业与房地产
市场息息相关，又存在滞后性，去年全国家
居建材市场累计销售额同比下降3 . 70%。

其实，家居建材市场利润还是比较可观
的，一直是大众传媒的广告大客户，但家居企
业今年也出现了离职潮。近日有网站统计了
今年6、7月份家居企业离职高管的名单，居然
之家、好莱客、喜临门、罗莱家纺、美乐乐、左
右家私、晚安家居等知名企业均牵涉在内。

“这种离职潮在济南家居市场暂时没有
出现。”欧亚达家居一位人士表示，就像酒店
行业转型后，五星级酒店生意惨淡，但一些
中端酒店却逆势增长，家居行业也不例外，
欧亚达就以每年30%的速度增长。

上述这位人士透露，为留住家具企业客
户，欧亚达卖场租金只有周边大卖场的一
半，前年欧亚达的铺位都出租光了。现在，抓
住家居卖场价位线下移的机遇，欧亚达主打
高性价比路线，目标针对刚需顾客群。

在他看来，当下，开始购房、装修并将成
为行业消费主要力量的是80、90后人群，只
要选择了适合新型消费群体习惯和生活方
式的经营和服务方式，家居建材行业仍会持
续发展，并保持一定的稳定性。

房子卖不动了，家具卖不动了，两个“卖不动”的产品会撞出什么火花

家家居居业业转转型型要要““啃啃””精精装装房房

外贸企业转型

听职业经理人吐槽

□马绍栋

“这两年活没少干，投
入也不少，但效益一直上不
去，做得太累了！”日前，胶
东半岛一家外贸企业的职
业经理人对笔者这样感慨
道。外需持续不振，人民币
升值，原材料、人工费用上
涨，电商冲击，传统的外贸
加工模式已走到尽头。

在这位职业经理人看
来，之前做外贸的日子“轻
松且幸福”——— 国外客户讲
诚信，只要产品质量合格、
品质过硬，订单就会源源不
断，而且对方会严格遵守合
同按时回款。“每年开几次
展会，巩固拓展一批牢固的
客户或代理商，全年订单一
拿，回来按部就班组织生产
就OK了。”他说，在这种情
况下做外贸，真是很爽啊。

可眼下这种连续负增
长的外贸新常态，正将曾经
辉煌的出口企业推向转型
的风口浪尖。

“订单连年下滑，公司
这么大产能，转型国内是必
然之路，但这条路走得真痛
苦。”上述这位经理表示，外
贸转内销并不仅仅是把产
品从卖给外国人变为卖给
中国人那么简单，国际国内
市场的差距对企业来说完
全是两种玩法，过惯了拿订
单—搞生产—交货这种简
单日子的外贸企业一下子
难以适应。

首先在订单生产思维
主导下，企业视线被框在产
业链上游，而且常年做出口
形成的质量导向让工作重
心一直聚焦在生产环节，忽
略了市场营销。很多企业不
直接接触终端，不去了解消
费者，长期隔离造成企业对
市场真实情况不了解。“中
国市场是大，但消费是个更
大的研究课题，所有商家都
在挖空心思、花样翻新地博
取消费者眼球，而外贸转内
销后企业对市场认识还停
留在简单打广告阶段。再比
如产品结构，将外销产品换
个标、改一下尺寸就开始攻
打国内市场，完全不考虑产
品市场容量、消费者接受
度。”上述这位经理说。

此外，渠道也是让外贸
企业头疼的问题。做订单时
渠道相对简单稳定，基本旱
涝保收。而国内流通市场完
全不是这样，“比如进商场
销售，先要交入场费，货放
在这里卖，要到两三个月后
有销量才能把钱返给你，这
就影响了资金流。同时，专
卖店店员工资、不断提高的
提成以及物流运输费用等
都提高了转内销的门槛。”

还有一个麻烦的问题
是，外贸企业第一代创业老
板现在基本上都到了交接
班的时候，现在的新形势如
当头一棒，对于互联网、跨
境电商等，他们又过于保
守，这让处于实际执行层面
的经理人处境尴尬：转型太
积极，老板不配合；转型太
慢，丧失先机，危险更大。内
部磨合过程中，市场机会一
步步流失，等到内部管理体
制理顺，可能转型的风口已
过。

德国铁路桥都能运进来，啤酒还卖不出去吗？

鲁鲁企企借借势势兰兰州州新新区区闯闯中中亚亚
外国专家带来西北首家啤酒厂

从兰州市区到兰州新区，要走一段40公里
的高速公路，路两边多是连绵的山丘，然而下
了高速路之后，一片平地上崛起的座座现代化
厂房赫然出现在眼前。从2012年8月获批以来，
兰州新区只用了3年多时间就已经初具规模。
在最先投产的一批项目中，就有青岛啤酒。

10月19日，当记者步入青岛啤酒甘肃农
垦股份有限公司厂区，一缕清新的麦香从鼻
尖滑过，不远处还矗立着不少大型加工罐。青
岛啤酒甘肃农垦股份有限公司总经理石守君
介绍，公司的前身可以追溯到始建于1958年
的兰州啤酒厂，这是西北五省区第一家生产
啤酒的企业，被喻为西北啤酒工业的摇篮。

“一带一路战略讲究企业要‘走出去’，
我们啤酒厂当时可以说是个引进来的项
目。”石守君说，国家的“一五”计划确定了
156项国家重点工程，其中有10多项落户兰
州，随着国家重点项目在兰州开建，大批国
内外援建专家及产业技术人员齐聚这里。

不少外国专家有喝啤酒的习惯，为了满
足他们的需求，同时发展当地食品工业，在
兰州建了这家啤酒厂。上世纪80年代，这家
啤酒厂又引进当时国际上先进的保加利亚、
罗马尼亚生产线，扩大了产能。

上世纪末，甘肃农垦集团出资收购了兰
州啤酒厂，本世纪初，青岛啤酒股份有限公司
又以增资扩股的方式进行资产重组，最终形
成了目前的公司构架，除了青岛啤酒之外，公
司还生产根植于当地的五泉啤酒等产品，畅
销甘肃、新疆、青海、宁夏、内蒙古等省区。

蒙古人喝的青啤麦香更浓

2012年8月，兰州新区正式获国务院批
复，随后青岛啤酒甘肃分公司便成为中央及
省属企业中第一家与新区达成搬迁协议的
公司。

“兰州市区沿黄河河谷而建，对于工业
发展造成了一定限制。”石守君说，公司老厂
区被居民区包围，污水处理厂、锅炉房、发酵
车间、配电室等紧挨居民楼，严重影响附近
居民正常生活。

在兰州新区投建的这个新厂区，共分为
两期建设，年产规模可以达到40万吨。一期
项目投资3 . 5亿元，主要生产青岛系列啤酒。

“青岛啤酒在兰州新区投建的这个项
目，不光着眼于将产品覆盖西北五省，更长
远的考虑则是进军俄罗斯、蒙古以及中亚五
国等一带一路国家。”石守君说，青岛啤酒入
资之前，公司曾通过代销点向中亚、东亚等
地区出口纯生啤酒累计4000多吨，很受当地
市场欢迎。

“除了将本地啤酒外销之外，我们还专
门调研了外国人的口味，向蒙古国推出过独
立的外销品牌。”石守君说，蒙古人比较看重
啤酒的口感，所以这款“公主”牌啤酒在研发
时特意将原麦汁浓度做了提高，相比本地啤
酒来说，颜色深、苦味重，但更有麦香，在蒙
古的销量也不错。未来青啤销往中亚的啤酒
也将走“本地化”的路子。

国际货运直达汉堡

“青岛啤酒本身就是国际品牌，而兰州
位于交通枢纽位置，我们产品的出口计划
也在制定中。”石守君指着公司大厅里陈列
的一幅中山桥的油画说，这座铁桥是兰州
的城市象征，所有桥梁部件都是100多年前
在德国定制再运来兰州完成组装的。“现在
的交通条件比那时不知要强过多少倍，只
要能让市场满意，铁桥都能运进来，啤酒还
运不出去吗？”

看看地图不难发现，兰州位于中国陆域
版图几何中心，距连云港约1600公里，距新
疆阿拉山口口岸约2500公里，距广州约2400
公里，承东启西，连接南北，特别是随着兰渝
铁路、兰新铁路二线、宝兰客运专线等铁路
干线的建设，兰州新区连通全国乃至中亚的
枢纽作用将得到进一步强化，交通枢纽优势
将更加凸显。

兰州新区管委会副主任李西新介绍，谋
划开通到中亚、西亚和欧洲的国际货运班
列，是兰州参与丝绸之路经济带建设向西开
放的一件大事。今年8月，“兰州号”中欧国际
货运班列（兰州-汉堡）从兰州新区北站正式
首发，经新疆阿拉山口出境，途经哈萨克斯
坦、俄罗斯、白俄罗斯和波兰4国后到达德国
汉堡，全程8027公里，运行时间15天左右，比
走海运到欧洲节省时间15天左右。

这条线路在最短的时间里，把2600多公
里的中亚国际货运班列又拓展到了8000多公
里的德国汉堡，实现兰州到汉堡、再从汉堡到
兰州的货运往返，让兰州新区成为西部地区
首例开行往返中欧国际货运班列的城市。

丝绸之路上的枢纽城
市兰州在“一带一路”战略
中有着非同一般的定位。
近日，本报记者参加了“一
带一路”沿线晚报看兰州
的活动，对全国第五个、西
北第一个国家级新区———
兰州新区进行了采访，以
青岛啤酒为代表的鲁企已
率先踏上了这个战略平
台。

本报记者 张頔
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图为青啤在兰州新区的灌装车间。 张頔 摄
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