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房地产产业发展模式和商业模式日趋多样化，产业链不断完

善和延伸，产业链价值相关方的作用和价值也被重新划分和衡

量。物业管理作为房地产产业链中的重要一环，其地位和价值也

得以进一步的彰显和提升。目前，很多开发商不遗余力地打造和

提升物业管理的情景营销功能和溢价功能，使其成为房地产产品

营销和品牌溢价的王牌，物业服务重要价值可见一斑。

房企综合开发实力展现

中国城市化进程的快速
推进，使开发商向两个方向转
型——— 细分市场的专业开发
商和综合性的地产商，并且
企业规模越来越大、市场集
中度越来越高。因市场空间
和产品差异化的制约，一些
城市综合体、高端物业、复合
型物业等不断涌现。这其中，
物业管理已然成为房地产产
品最大的附加价值：一方面，
物业管理通过介入房产规
划、设计、建设等开发环节，
优化开发成本，消除产品使用
瑕疵，改善产品适用性；另一
方面，物业管理日益成为开发

商塑造品牌形象，强化产品营
销能力的重要手段。

许多房企已经认识到无
论多好的产品不用太长时间
就会成为一种公共知识，况
且一些技术上的问题都是可
以模仿的，唯独优质的售后
服务理念是其他企业所不能
模仿的。因此，大部分房地产
企业也从消费者的想法入
手，开始从软环境——— 物业
管理品牌入手来赢得市场。

烟台本土的房地产企
业，鲜有自己的物业管理品
牌，即便在本土上小有名气，
但与国内一线开发商的物业
团队相比，仍然是小巫见大
巫。迅速打造一支优秀的物
业服务团队，最便捷的方法

就是引入物业服务顾问公
司，通过3-5年定向打造，一
支优秀的物业管理队伍会很
快建立起来。

销售仅仅是物业服务的

开始

事实上，物业服务的全
程运营能力不但能在房地产
前端实现房地产产品定位、
商业规划和营销策划等功能
和作用发挥，还能解决房地
产产品的后期运营、管理和
服务功能。房子三分建七分
管，好的物业管理可以使房
屋保值升值，而物业管理不
善，则会使房子迅速贬值。

物业服务可以使业主的
房产产生以下几个积极作

用。第一，优秀的物业服务为
业主创造的不仅仅是一个优
美的生活环境，更重要的一
点就是物业的保值增值，无
论是居住还是投资业主都将
从中间得到收益；第二，优秀
的物业服务还可以带动社区
乃至周围的人气、营造社区
和谐的氛围、培养社区居民
较强的社会责任感、建设社
区文化生活、树立良好的社
会风气以及社会化公共道德
教育等。第三，在项目开发建
设时，优秀的物业服务介入
还可以从业主的角度来看待
建筑本体，从使用人的角色
对建筑提出更合理化的建
议，从而达到并提高业主的
生活品质。

11月27日看房团

抄底优惠引爆烟台楼市
11月27日，搜房网看房团再次三线

齐发，带领广大网友走访了烟台五区二
十多个热盘。此次活动是搜房网今年组
织的最后一次看房团，受到了开发商和
网友的大力支持。

活动过程中，搜房网对业内及网友
进行了随机采访。不少开发商表示，年
底为回笼资金肯定会推出一些小规模
的优惠，但像国内一线城市那种动辄几
千元的降价可能性不大。有业内人士
说，烟台作为沿海三线城市，房价与其
他三线城市相比已是价格洼地，开发商
的利润空间原本就不大，就算在如今的
楼市“寒冬”，“裸价”售楼的可能性也不
大。由此可见，烟台楼市并没有追随全
国房价“降”声一片的大环境。

从现场情况来看，市场观望氛围较
为浓厚。除了着急结婚的刚需族打算及
时出手以外，投资性购房和二次购房者
多数持观望态度。购房者观望的原因主
要有两方面：第一，目前楼市政策还不
明朗，购房贷款利率上调等因素，使得
购房计划延缓；第二，相对于首套房，第
二套房的选择更加谨慎。

北京上周楼市量价齐跌

朝阳区成交比重最大

房地产市场周报显示，上周北京楼
市商品房总成交面积20 . 36万平方米，
环比前一周下降2 . 2%，其中商品住宅
总成交面积12 . 47万平方米，环比上周
上升2 . 3%；成交套数1005套，环比上周
下降2 . 5%；成交均价21262元/平方米，
环比上周下降4 . 6%。

上周商品住宅成交套型主要为两
室和三室，分别占全市住宅成交量的
31 . 46%和22 . 85%，成交总价以100万-
200万和100万以下居多，分别占全市总
量的40 . 35%和23 . 26%。

上海上周成交量复苏

带动开盘量回升

上海数据监控中心截止到11月21

日统计，上周上海市内共有5个住宅项
目开盘或加推，推盘项目数量仅比前周
多1个，但总计推房量超1000套，与前周
相比大幅上涨了100%；上周开盘的项
目均处于外环外，整体开盘均价为
15400元/平方米，环比前周大幅下降了
46 . 9%。从开盘推出的产品类型来看也
较为丰富，包含了从70平方米-260平方
米的大中小户型和大平层公寓以及别
墅项目。

济南商品房市场需“强心针”

上周成交再跌4成

据数据分析上周，济南市共成交商
品房768套，环比前一周减少了524套，
环比下跌40 . 56%。

在济南，前一周楼市的回暖只是昙
花一现，上周济南楼市终止上涨，再次
呈现下跌趋势，根据数据监控统计，上
周济南市共成交商品房768套，环比前
一周减少了524套，环比下跌40 . 56%。其
中住宅成交393套，环比前一周减少了
207套。

青岛燃起“冬天里的一把火"

开发商裸奔成交“井喷”

上周青岛楼市却迎来强力反弹：在
近期多个新盘的强力推动下，一周楼市
成交井喷，创下9月份以来单周销量较
高记录，仅次于10中旬2106套，成为全
国楼市“冬天里的一把火”。

数据显示，上周成交2079套，环比
增长10%，总成交面积191589 . 34平方米，
环比增长6 . 47%，呈现"小井喷"。业内人
士认为，由于临近年底，开发商迫切需要
完成销售任务，回笼资金，不少楼盘推出
了优惠折扣措施，同时一些新盘直接采
取低开的手段吸引购房者，使得11月岛
城楼市成交量保持在高位运行。

现在楼市观望气氛浓厚，

小开发商频频跑路又添一抹

愁云。最近，房地产商冲年关

的劲头越来越足。“高折扣、减

房款、低首付”逐渐成为促销

主角，济南楼市或迎来一个降

价小高潮。

近日，由于山东恒华置业

的老板刘城“失踪”，济南两

个楼盘陷入停工状态，一个

是舜耕名筑，一个是东城摩

尔，涉及业主数百人。而10月

份，凤还阁院项目的开发公

司楷康置业涉嫌诈骗，楼盘

一直还是空中楼阁。

物物业业管管理：

不可或缺的销售售推推动动器器

小开发商跑路给楼市

敲警钟

这种资金链断裂，小开发
商跑路并不止在济南出现，合
肥、海口等地都出现了类似情
况。在地产业新一轮洗盘的过
程 中 ，小 开 发 商 成 为“ 退 潮
时，最先露出光屁股的裸泳
者”。

统计发现，进入11月份，
济南打出降价牌的楼盘多达
23个。曾经价格攀上万元的阳
光1 0 0也推出低价新品，起价
7 7 0 0多元/平方米，鲁能领秀
城新推出的板式小高层起价
7 5 8 0元/平方米，天鸿万象新
天还推出了赠面积、1万抵9万
的变相降价促销，不管所谓的
低价新品有多少量，但这些大
楼盘降低开盘价、促销，已经
对市场进行了心理暗示。

下 半 年 以 来 ，“ 降 价 跑
量”已经成为房地产的一个关
键词。临近年底，这更将成为

楼盘冲击业绩的唯一手段。

限 购“ 兔 子 尾 巴 长 不

了”?

不久前，广东省佛山市
出台政策，调整限购政策，进
行了某种程度的松绑，因反
对声音四起，在 1 2个小时之
后取消该政策。有人认为，在
调控严厉的大背景下，松绑
有点太草率。但佛山此举也
让很多开发商重燃希望：限
购政策行政色彩浓厚，市场
经济下，必定是兔子尾巴长
不了。

中国人民大学近期推出
的报告认为明年2季度后，调
控政策可能逐步放松，先放
松限贷，再放松限购。某业内
人士表示认同这个观点，他
认为相较于全国性政策，明
年地方政府会显著松绑。

在山东大学教授李铁岗
看来，目前谈限购松绑为时
尚早，限购政策的退出，必将

伴随着房产税等一系列制度
的完善。

担心房价会报复性反

弹

从济南楼市的状况看，
尽管房价止涨，略有松动，但
仍然没见大面积的实质性降
价，均价仍在9 0 0 0元/平方米
徘徊。最近，搜房网对年底刚
需 置 业 进 行 了 一 个 网 络 调
查，2 0 0 0多名网友参与调查。
5 8 %的网友表示对现在的楼
市调控效果不满意，房价根
本没有降。三成网友表示“房
价有所回落，比较满意”，仅
有5%认为很满意。

目前限购政策的实质是
压制需求，但这也意味着，需
求并没有完全离开市场，一
旦有所松动，就会有需求入
场，这也是不少地产商的底气
所在，有人认为，一旦限购放
松，楼市将像2 0 0 9年、2 0 1 0年
那 样 强 劲 反 弹 。在 调 查 中 ，

46 . 27%的被调查者“担心房价
反弹，因为调控也反复实施好
多次了”，而 3 9%的受访者表
示“不担心”。

因为对政策的不确定，
46 . 5%的购房者认为，如果年
底优惠比较大，会“合适就出
手”，4 8 . 9 %的人选择继续死
等房价下降。

在烟台方面，尽管目前全
国房地产市场“降”声一片，
走访的很多楼盘开发商均表
示，到了年底，为回笼资金肯
定会推出一些小规模的优惠，
但像国内一线城市那种动辄
几千元的降价则可能性不大。
富顺苑的姬经理介绍，烟台作
为沿海三线城市，房价与其他
三线城市相比已是价格洼地，
开发商的利润空间本就不大，
就算在如今的楼市“寒冬”，

“ 裸 价 ”售 楼 的 可 能 性 也 不
大。在走访过程中，多家楼盘
都表示，没有收到明确的降价
通知，短期内大幅度降价可能
性不大。 （搜房网）
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山东部分城市打出降价牌
烟台开发商称跟风可能性不大
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