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数字看趋势 需求定产品
长青集团更愿意“用事实说话”
文/本报记者 李彦慧 片/本报记者 王震

从威海人居标杆海上明
珠，到威海市民耳熟能详的时
代广场；从威海装修建材的代
表家世界，到威海青岛北路商
务地标财富大厦。作为威海地
产企业的先锋代表，长青集团
在威海创造了的一个个知名的
房地产项目，成功从一个高峰
迈向另一座高峰。长青集团，如
何在威海房地产行业屹立长
青？怎样让地产项目成功抓住
市场？在目前的大环境下，威海
房地产行业处于怎样的局势，
本地房企又应以何种姿态来应
对？本报对长青投资集团有限
公司副总裁韩涛进行了专访。

对于威海的市场，韩涛介绍了一组来自北京益言堂地产服务机构对
威海房地产市场的统计数据：今年3月份，威海市区销售房屋面积共计

126726平方米，销售面积与去年同比下降28 . 16%，销售面积与上月环比下降
3 . 48%；威海市区销售房屋套数共计1356套，销售套数同比下降20 . 05%，环比下
降18 . 90%；威海市区商品房销售均价5579元/平方米，销售均价同比提高4 . 87%，
销售均价环比下降2 . 84%。“下降”成为本组数据的关键词。
而另一组来自国家统计局以“上升”为主题的数据显示：一季度，全国房地产

开发投资10927亿元，同比增长23 . 5%；房屋新开工面积同比增长0 . 3%。同样北京益言
堂地产服务机构调查显示：今年3月，威海市住宅、商服类及公共管理与服务类土地成

交总面积达425313平方米，环比2012年2月增加将近11倍。
韩涛认为，从这两组数据来看，房企面对的是严峻的考验与挑战。威海房地产企业应

如何应对这样的挑战？韩涛做出了自己的分析。
“房企的当务之急，是要认真研究市场需求、转变服务经营意识、提升专业水平、有效

利用资源。”韩涛说。房地产并不只局限在简单的刚需住宅领域，应当正确把握房地产业发展
趋势，宏观调控并不意味着整个行业发展停止，商品住宅房价回归也不代表产业下行，在未来
十到二十年时间里面，房地产业还有很大的发展空间。

“中国经济的持续发展需要房地产，中国的城镇化离不开房地产，支撑产业发展的基础
是市场的需求。自住性、改善性以及商务地产、商业地产、旅游地产、养老休闲地产、产业

地产等都可以支撑房地产业持续较快的发展。”
韩涛认为，随着调控的深入，房地产的产业发展模式将发生转变，由规模扩张转

向重质量、效益发展。“首先的趋势是由单一的土地开发模式转成高附加值的全产
业链模式，企业更加重视产业向资源整合，优势互补成为常态。另外，趋向由单

一的住宅开发转向多级开展经营，住宅和商业地产、旅游地产、养老休闲地
产、产业园区地产多元化发展，销售物业和持有物业皆而有之的

趋势。还有，行业应由高效能高排放的粗放式发展方
式转向绿色低碳发展。”

销售量价齐跌 威海房地产何去何从

谈起房地产，韩涛习惯性地引用数据。“我更喜欢‘用数字说话’。”韩涛
笑着说，通过数据，最能看出目前的房地产形势，也最能分析市场情况。

韩涛首先从多个层面分析了目前的房地产环境。“从政策层面分析，两会传达出的‘现在房价还未
回到合理价位’、‘2012年要完成的七大任务之一即坚定不移贯彻房地产市场调控政策’等讯息告诉
我们：房地产的市场调控政策不会放松，调控将会继续在产业内发力；从金融层面上，部分国有银
行已针对小型开发企业停止发放贷款，同时降低开发贷款占比。基于对银行潜在不良贷款反弹
等因素考虑，监管层可能进一步在房地产信贷调控上加码，小型开发企业面临‘断血’；相关数
据显示：房地产企业自筹资金增速回落18 . 3%，房企融资难度进一步加大。”

“还有不得不提的一点，多地银行陆续开始重启首套房贷利率，八五折优惠。根据报道，
北上广的首套房贷利率都出现一定松动，普遍可以申请到九折优惠，部分资质极优的申
请人有望拿到八五折优惠。这说明，解决刚需仍然不可忽略，刚性需求的释放有望得到
推动。”

从市场层面上，韩涛引用了来自国家统计局的统计数据：一季度，全国商品房
销售面积同比下降13 . 6%。“如此看来，同比降幅仍然较大，市场暂时难改低成交状
态。”

整体环境一副冷冷的样子，触动着房企的神经。春节以后，招商、恒大等
大型房企陆续启动较大规模的降价促销活动，新一轮降价促销随即来临。北
京益言堂地产服务机构的统计数据显示，截至今年2月底，标杆房企在售
项目库存量，相对于2011年5月底增加了约6成。以过去12个月的月度销
售面积均值测算，目前标杆房企的库存消化周期翻了约一番。

与普通住宅市场“以价换量”截然相反，部分城市高端楼盘市场
则出现“逆势回暖”。韩涛介绍，戴德梁行发布的2012年第一季度北
京高端住宅市场报告显示，一季度北京高端住宅市场(成交价在
40000元/平方米以上)的售价环比大增15 . 26%，达48560元/平方
米。北京76个在售的价格超过4万元/平方米的公寓豪宅项目
在3月共售出了465套，环比2月，销售套数激增263 . 3%；同比
2011年3月，销售套数上涨了86 . 7%。

韩涛分析，在北京原本就占有优势地理位置、享受
丰富城市配套资源的高端住宅项目近年来供应量较
少；加之，近期北京市国土局公布的《北京市2011-
2015年国有建设用地供应计划》中明确提出“三
环内原则上不再新增供应住宅用地和大型公
建用地”这意味着今后三环内将不再有独立
的商品房新项目。在强大的需求因素挤压
下，高端住宅项目价格自然呈现不降反
升局面。

环境整体低迷 豪宅却强势反弹

转型升级

长青品质战略引领市场

在这样的环境和市场情况下，长青布局着全新的发展战
略。正在开发的蔚蓝海岸项目，正是转型升级的一个代表。这
个由长青投资集团旗下的威海长青房地产开发有限公司开发
的顶级海景住区，可以说是威海第一个滨海会所项目，也是集
学术交流、国际会议、旅游、度假、居住等功能为一体的高端亲
海项目。

蔚蓝海岸位于国际宜居城市威海市远遥村北，项目北侧紧
邻锦湖韩亚高尔夫球场，地处威海市重点规划的北海旅游度假
区内，临近葡萄滩海水浴场、金海滩海水浴场和国际海水浴场，
规划为一个15万平方米的极致海岸建筑群。

韩涛介绍，蔚蓝海岸由独栋，联排、花园洋房和星级酒店组
成。项目采用西班牙及托斯卡纳式建筑风格，并依托原生地貌而
成，顺应天然海域与地势起伏跌宕。首期御海洋房—长青·海宴台
位于项目西北侧台地上，依山面海全精装设计，以打造海岸边巨擘
们的圈层盛宴。精装花园洋房、观海跃层、阔海联排、户户观海、空间
朗阔。位于项目最南端高地上的星级酒店，对整个项目呈环抱之势，
共有111套精装酒店公寓，将聘请知名酒店管理公司管理。

韩涛表示，蔚蓝海岸项目的定位，正是近年来长青投资集团充分
分析了宏观房地产趋势，细致研究市场需求及地块价值而得出的。

“为更好地满足客户需求，长青将充分利用集团国内与国际的优势资
源，全面提升团队服务意识及专业水平，打造威海真正意义的顶级滨
海度假产品，并为广大业主提供全方位的高品质度假与居住服务体
验。”韩涛如是说。

韩韩涛涛
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