
04D
2012年7月20日 星期五 编辑：张亚男 美编 组版：刘杨

荆棘
岁月
任何事物都是经历一个诞生、壮大

到精细化发展的过程。目前房地产的形

势利润率越来越低，操作难度越来越

大，准入门槛也在不断提升，只有进行

精细化的管理，市场占有率才能够增

加。在这段铺满荆棘的跑道上如何觅食

存活？与其说是技巧技能，不如说是一

种思想和哲学。

本报记者 周锦江 付志锦

向国内一线房产大鳄学习

2 0 1 2年上半年整体走势比较被

动，在上半年倾向让利促销的大环境

下，力度不到位的打折已经刺激不了

消费者。2012年上半年潍坊市的刚需

有部分释放，但是并没有完全释放出

来，刚需的释放主要体现在中低价位

的项目，高端项目对刚需的需求量不

是很大，中低价位的楼盘相对来说更

适合刚性需求的购买能力。

关于成交量，2011年下半年到2012

年上半年，对于整个国家来说，无论

是一二线城市还是三线城市，政策方

面的限购影响都是非常明显的。刚需

购房者想贷款买房都买不到房，而从

2012年上半年中旬开始，银行信贷政

策的相对放松，刚性需求的购房者才

能贷到款，才能买房。这就使得2012

年上半年部分刚需开始释放。

对于2012年下半年的情况，保守

来看，一二线城市包括济南在内，楼

市成交情况都有所回暖，甚至有的地

区还会出现像原来那样持续排队的情

况，这个信号是好的，加上银行信贷

政策的松动，都是相对“利多”的信

息，但是潍坊作为一个三线城市，受

众的冲击反应比较缓，回暖的信号也

会相对缓慢。

目前中建房价拉开了一个新的局

面，成交量上升，会拉动房价，但我

认为房价只会出现小幅度的上升。因

为不少开发商在最近一年时间里，受

政府调控政策影响，一般都或多或少

地出现了资金问题，为了尽快回款，

开发商会选择用低价换取成交量，以

便更快的回笼资金。所以潍坊下半年

一定会继续“以价换量”的情况。

外来房地产大鳄的出现，对潍坊

房企冲击明显。往年的话，潍坊楼市

基本上属于卖方市场，房子只要盖出

来就有人买，所以房企并没有很明显

的危机意识。2011年开始，相关政策

出台，部分房企才意识到危机，而在

未来的5年里，房地产应该会面临一场

优胜劣汰的淘汰战。关于这场淘汰

战，潍坊房企想生存好，就要把握好

自己的企业品牌，做有质量有品质的

房子，向国内一线的房产大鳄学习。

而之后的情况还有待市场信号的进一

步出现，来做进一步判断。

总之，对于潍坊的整个房地产市

场来说，泡沫

比较少，购房

者在这个阶段

可以适当选择

开始购房，因

为面对下半年

的市场信息情

况的观望，价

格很有可能会

出现小幅度的

上扬。

马景涛 歌尔家园置业策划师

“有房就能卖”的时代过去了

中建降价有可能会引起一系列连

锁反应。低价3888开盘，开盘两天成

交500套，这相当于潍城、寒亭或者开

发区一个区一个月的成交量。这对于

潍坊房地产同行来说是冲击明显。客

户有可能会分流，中高端房产价格已

经这么低，客户会观望，期待看其他

开发商会有什么反应。

7、8月份是淡季，上半年的3、4、5、6

月和下半年的9、10、11月是相对旺季，今

年上半年潍坊楼市的形势已经超过了

大家的预期，比去年年底好了许多，成

交量相比去年有了明显上升。

接下来，针对中建降价，还要看

潍坊其他大盘的应对以及中建的持续

性措施。如果中建房价持续下降的

话，受到进一步的打击，绿城、万达

等其他房产都有可能要下降。大盘降

价，那么本土开发商的一些小盘也不

会迎着压力提价，这就引起一系列连

锁反应。所以潍坊楼市下半年应该不

会出现明显的涨价。

目前潍坊楼市正从粗放型转向精

细型，这个观点我是赞同的。任何事

物都是经历一个诞生、壮大到精细化

发展的过程。从放养到圈养。目前房

地产的形势利

润 率 越 来 越

低，操作难度

越来越大，准

入门槛也在不

断提升，只有

进行精细化的

管理，市场占

有率才能够增

加。

同时，老百姓的生活要求越来越

高，生活质量也不断提高，消费者会

要求配套设施的完善，整体环境的档

次。同时，开发商的成本主要是建筑

成本，其余的配套设施等用于提升楼

盘档次的成本并不会明显增加，开发

商提升楼盘品质，可以让利润空间更

大。所以，可能潍坊楼盘“只要有

房，就能卖”的时代已经一去不复

返，之后消费者的选择会更偏向于品

质的选择。潍坊这种三线城市，刚性

需求的比例明显会更大。

随着超级大盘的越来越多，大品

牌项目的强势推广和入市，中小型项

目的抗冲击能力变得更脆弱。客户很

容易就被投入强大的品牌项目所吸引

走，哪怕是未来可能会有反复，但是

长时间的客户摇摆和比对，是中小项

目资金快速回拢最大的威胁。

隋钢 潍坊房地产营销策划协会会长

同前几年任务指标一年比一年高

相比，2012年，在种种压力面前，多

数房地产企业不仅调低了全年销售目

标，部分企业也在不同程度地下调新

开工面积指标。像恒大、中建这样的

企业今年都给各分公司下达的任务是

快速出货，清理大部分库存。

所以“以价取量”是一个必然的

趋势。某些开发商在住宅去化压力较

大的时候将销售重点转向商业。而其

他中大型的开发商就利用集团优势，

在降价势头较猛的区域进行“低利

润”营销，而把其他销售利润“转

嫁”到其他更优越更抢手的项目上

去。也有公司赶忙办理下一期房源的

预售审批手续，以待随时开盘跑量。

购房者不会考虑你现在的价格是

不是已经到了成本价，而是关注你现

在的价格是不是比周边项目低，是不

是已经到了我可以接受的心理价位。

下半年开发商也不敢轻举妄动，

还将延续上半年的降价促销，整体上

将呈现出一种快速走量的形势。不过

开发商的策略比较灵活，打折力度、

付款方式等方

面优惠的情况

较多，总体来

看，房价不会

有大的变动，

而且如果下半

年成交势头较

好的话，部分

楼盘也会有提

价的可能性。

购房者则仍以

刚需为主，他

们不会因为政

策的变化而改

变需求，在房

源和房价合适

的情况下，刚需依然会坚决出手。

央行降息，会促使部分观望的刚

需置业者打消顾虑，提前入市，但是

对于改善型、高端产品不会产生太大

的影响，因为房地产调控政策依然存

在，调控不会放松。下半年肯定还会

有降息等利好政策出台，因为目前中

国经济不景气，国家只有通过调整金

融政策来刺激，尤其是想尽快让中小

企业等实体经济回暖复苏。

一些房地产商再度开始“全员营

销”。上半年，有的楼盘依然挺着，

有的选择了降价出货。降还是不降，

开还是不开，已成为不少开发商火烧

眉毛的事情。

对于刚需和改善型买房人而言，

现在已经是买房的好时机。因为对于

这两类买房人，买房是用来自住，早

买早享受。如果硬要坚持等待最低

点，可能会错失许多的机会。

对于投资型的买房人来讲，投资

还需慎重，今后房价走势到底是大幅

上下波动还是平稳前行，现在还不好

说。如果调控达到了预期的效果，楼

市日趋平稳的话，房子的投资属性就

会走低，所以必须要谨慎而行。

“以价取量”是一个必然的趋势

王伟贤 青岛泛宇房地产策划有
限公司执行总监

“认清差距，才能尽快赶上”

潍坊楼市
主要是靠刚需
支持，泡沫并不
明显，下半年潍
坊楼市应该不
会出现大面积
反弹，可能会出
现“以价换量”
的情况。刚需、
大力度的优惠
促销，会让下半
年出现成交量
的增长，从交易
量上来说，楼市
会回暖。价格明
显反弹的可能

性很小。
作为房地产大鳄，中建这次的让利

促销，对于潍坊楼市来说具有标志性的
意义，是一个标志性的动作。促销时机
以及力度都超出大家意料。按照两天成
交500套的成交量，的确达到了“以价换
量”的目的。而中建的这次大力度促销，
可能会形成一种趋势。接下来，还要看
中建的进一步举动，来分析这次降价是
不是一次孤立事件。如果有继续力度大
的促销，那么在潍坊目前的形势下，基
本靠刚需支撑，回暖的基础面并不牢
固，高品质的房地产大鳄压低价格，那
么其他开发商的压力是存在的。开发商
贸然提价需要背负很大的风险，谁也不
敢轻易逆流而动，所以会选择继续“以
价换量”，不会涨价。

房地产利润的提高导致无论是开
放商还是从业人员专业性不强，而万
达、恒大、中建等房地产大鳄进入潍坊
市场后，会体现出本地开发商在细节上
的差别，包括最简单的售楼处管理、营
销手段等，仔细观察一下，就会发现差
距。这就要求本地开发商也要从之前的
粗放型向精细型转变。

既然大鳄的涌入之势不可阻挡，与
其抱怨不如调整好心态，承认差距好好
学习，师夷长技以制夷。实际上上半年
大鳄们最吸引我眼球的动作，并不是万

达高调亮相的一系列活动，而是恒大在
通过前期一些列推广吊高了潍坊消费
者的胃口之后，以相对较低的价格开盘
的举止。前期的精心谋划和精细准备，
为后来该项目在相对低迷的市场局面
下取得相对理想的开盘业绩奠定了基
础。由此也可以看出，大鳄们也在努力
研究当地市场，适应区域市场特点。恒
大的做法较之当初阳光100刚入市的时
候，已经有了很明显改观。

潍坊的房地产销售最早是由南方
引入的，最早来潍坊点燃现代房地产营
销火种的也是外来的地产人和从一二
线城市回归的本土地产人，他们完成了
潍坊市场最初的普及教育工作。之后本
土地产人口心相传，随着最初接受系
统教育和培训的那批人逐渐淡出，加
上前几年市场火爆，销售难度不大，
在对业务技能的系统培训和HR管理方
面出现了“代代打折”的现象，拿一
句老潍县的俗话说，叫：黄鼠狼抱老
鼠，一窝不如一窝(笑)。如今，随着大
鳄们的涌入，让大家看到了各个环节
的差距。是该到了有点危机感，承认
不足，迎头赶上的时候了。

张伟 潍坊人和居房地产营销策
划有限公司副总经理
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