
记者：现在烟台市场上各
种层次的楼盘产品都很丰富，
既有面向低端应用的小户型，
也有面向改善性需求的大中户
型，也不缺乏以投资为诉求的
公寓和商铺。对这种市场组成，
您认为是合理的么？

施博士：从全国房地产市
场来看，“刚性需求”或者改善
性购房的比例还是比较大。一
方面，消费者自身的需求当然
起决定作用，但另一方面，还要
看到市场保有的产品形态所带
来的消费引导。比如有的楼盘，
可能户型比较大，定位于高端，
于是就可以引发购房者对高端
房屋的需求。而且烟台的区位
优势，以及没有限购的优势，也
会增加高端楼盘的吸引力。

烟台的一些一线大盘，上
市以后很火爆。从老百姓的角
度说，人们对一线品牌的期望
值总是高一些的，配套也相对
完善，房子买得也就放心一些。

记者：在十八届三中全会
和之后的中央经济工作会议
上，房地产相关的政策似乎有
些缺乏。您是怎么解读的呢？

施博士：其实在十八届三中
全会和之后的中央经济工作会
议上，有一些内容还是和房地产
相关的。首先，市场的情况由市
场来决定，资源配置方面，市场
起决定性作用。政府该管的要管
起来，市场该放的要放出去。比

如在一线城市，资源环境受到限
制后，企业的发展空间受到限
制，开发成本大幅上升，自然就
喜欢到烟台这样的二线、三线城
市来，这就是市场调配。烟台的
房地产市场空间很大，虽然现在
出现了一些保有量，但并不需要
政府过多插手，所以短时间内不
会征收房产税。

可是保障性住房则是政府
必须负起的责任，这关乎人民
安居乐业和城市稳定，也应该
是现在的政府应该着重发展的
方向。

记者：这段时间，“限购”
一直是市场上的热门话题。有
人说，因为一线城市限购，导
致开发商资金回收难度增大，
所以转向并不限购的二三线
城市，因此也就是烟台的一个
很好的机遇。对于此，您是怎
么看的？

施博士：我认为，大型开
发商转战二三线城市，并不是
因为一线城市限购。作为商
人，他们肯定更愿意驻扎在一
线城市发展。那里人口密度
大，住房需求旺盛，很容易就
把钱赚了。而限购，则是在上
升价格带动市场通胀情况严
重时，对这种情况改变的一种
预期。今年一线城市的成交量
不错，北京的开发商都不放盘
了，都出去玩了，顺便把市场
供应量也压了一下。

但现在对二三线城市来说
确实是一个机会。受到土地供
应、市场竞争等情况的限制，房
企自身的发展空间受到压制。
现在一线和二三线城市无论是
市场还是政策层面的分化比较
严重，大型房企来到烟台会有
一个不错的发展空间。

记者：您认为土地财政对
房地产市场调查影响主要体
现在哪些方面？

施博士：地方经济的结构
转型中，土地财政是一个重
头。很多城市的土地收入占财
政收入的一半以上，这确实是
一个问题。但换一个角度来看
的话，财政收入也是城市发展
的必要保障。烟台作为一个发
展中城市，很多基础设施建设
比较落后，人流、物流、资金
流、信息流的匹配并不是短时
间就能做好的，这都需要财政
的支持。

房地产市场长远发展的根
本，是土地供应和公共服务的
配套。如果配套跟不上，即使短
时间内会有买房者来投资，但
长远看并不乐观。筑巢引凤，只
有把巢建好了，凤才会到来。从
这方面看，土地财政和房地产
发展，以及城市发展，是相辅相
成的。

记者：半年以来，银行对房
贷的压缩也是一个热点话题。

银行的种种行为，是政策压力
下的选择，还是有其他方面的
因素？

施博士：银行对房贷的压
缩，其实是银行的一种自主行
为。房地产行业并不如前几年
吃香，银行在这方面的收益越
来越小，甚至可能对收益有负
面影响，当然要对相关业务进
行压缩。对银行来说，房地产
贷款资金回收周期长，实际利
率水平上升；而且，现在银行
的投资渠道越来越多元化，不
必绑在房贷一棵树上。所以银
行贷款紧缩与房地产政策的
关联并不是很紧密，不必做过
多解读。

记者：一年以来，烟台楼市
价格稳定增长，是否会出现泡
沫？

施博士：正如前面说的，烟
台是一个发展中的城市，房价
上升是正常的市场现象，并没
有过多泡沫。但烟台基础设施
建设有些滞后，与房地产市场
的发展能否匹配，这是很重要
的。房地产行业，在保存、滋养
或者再生人力资源方面起到
很大大的的作作用用，，城城市市发发展展也也依依赖赖
房房地地产产的的发发展展。。齐齐鲁鲁晚晚报报是是省省
级级媒媒体体，，是是公公器器，，应应当当多多报报道道
城城市市建建设设中中的的问问题题，，把把百百姓姓的的
真真实实想想法法和和愿愿望望表表达达出出来来，，这这
对对城城市市的的发发展展和和房房地地产产开开发发
也也是是有有好好处处的的。。愿愿我我们们共共勉勉。。

烟烟台台地地产产潜潜力力巨巨大大
基基础础设设施施建建设设待待完完善善

施嘉岳，烟台大学经济管理
学院金融学博士，著有《兼
并与收购》。

专刊记者 冉全金

房地产，是一个非常独特的
市场。一方面，房子作为安居乐
业必备的设施，关乎千家万户的
幸福；另一方面，疯狂上升的行
情又吸引了大量的市场热情。如
何理顺这里面的脉络？记者采访
了烟台大学经济管理学院金融
学博士施嘉岳先生。
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记者：如何看待2013年烟台
地产的变化和形势？

刘总：个人认为烟台目前整
体走向平稳上升，2013年烟台楼
市可谓全面开花，各区域成交均
突破往年。据搜房网数据监控中
心统计，截止到2013年11月底，烟
台六区总成交套数已突破3 . 6万
套，全年预计可实现4万套以上的
成交业绩，同比增幅将超过30%。
不过从成交价格来看，烟台楼市
的涨幅会控制在5%左右，处于正
常发展水平线。

记者：烟台地产将来的发展
方向是怎样的？

刘总：从目前情况来看，烟台
的未来的发展方向还是以刚需盘
为主，旅游地产也会上升。2012年
的政策调控使得大量的购房能量
被蓄积，尤其是年轻购房群体在
经过1年的积压之后，成为引爆
2013年楼市的主力军，未来刚需
盘也是烟台房地产的主要方向。

未未来来，，烟烟台台的的交交通通网网完完善善后后，，
将将会会带带动动烟烟台台旅旅游游地地产产的的急急速速发发
展展。。高高铁铁通通车车对对沿沿线线资资源源产产业业的的
改改变变促促进进作作用用非非同同一一般般，，在在带带动动
沿沿线线人人流流、、客客流流增增加加的的同同时时也也会会

诱发人们在这创业置业的意愿。
所以交通的发展对于烟台的旅游
地产非常重要。

记者：您比较看好烟台哪个
版块的发展？为什么？

刘总：烟台的各个版块都有
自己的优势，芝罘区属于老城区，
各项配套也比较完善，莱山区、高
新区属于新区，比较有发展潜力，
而开发区、福山区多以刚需项目
为主，倍受年轻人追捧。在我看
来，各个版块都有自己的优势和
潜力所在，看购房者的需求。

记者：对于一线房企纷纷入
驻烟台，您有什么看法？

刘总：一线房企入驻烟台其
实是一种发展趋势，他们的到来
不仅带来了先进的开发设计理
念、营销理念，让本土的房企也接
受到新理念的洗礼，会带动品牌
竞争、改变资金运营模式，这其实
是一种双赢的状态。他们的进驻
也让区域内的各项发展越来越完
善，并且能够吸引一些外地客户
的目光。

记者：您能给购房者一些买

房方面的建议吗？
刘总：对于购房者而言，在

买 房 时 一 定 要 了 解 自 己 的 需
求，选定区域，再根据自己的实
际情况进行多方实地考察，尽
可 能 了 解 区 域 内 的 房 地 产 市
场。同时还要注意了解开发商
曾经开发过的楼盘，侧面了解
其他项目的情况，综合考评，然
后再做决定。

记者：2014年烟台地产的走
势将会如何？

刘总：对于即将到来的2014

年，烟台楼市预计将保持平稳
发展的态势，一线开发商会借
助自身优势在烟台楼市布局更
多的项目，在烟台房产市场所
发挥的作用更加明显；刚需产
品 依 然 会 成 为 市 场 的 主 导 力
量，抢占刚需市场依旧会是大
多数项目的主要目标，竞争也
会更加充分；移动营销将更加
普及并发挥更强的力量，成为
市民购房的全新通道。预计下
半年，城际铁路及新机场的开
通运营，将极大提升烟台对外
交通网络的辐射力度，全面带
动烟台地产行业的发展。

22001144年年旅旅游游地地产产或或成成新新宠宠
搜房网新房集团烟台分公司总经理刘志宏专访

专刊记者 刘杭慧

作为烟台地产媒体的领军人物，刘志宏对这个市场有自己独到的见解。虽然身在地产圈，但
以媒体人的眼光审视楼市，会有哪些独到见解呢？近日，记者对刘志宏进行了采访，聊聊他眼中
的烟台房产市场。

搜房网新房集团烟台分公司总经理刘志宏


	Jt02-PDF 版面

