
2011年10月27日 星期四
编辑：杜壮 组版：娄玲

齐鲁楼市·访谈
D03

在“限购、限贷”等房地产调控政
策的影响下，当前济南房地产市场表现
出以下特征：

首先，从成交均价来看，济南房地
产市场的成交均价已经“止扬转稳”；
进入下半年后，以中海、恒大为代表的
品牌开发商为应对日趋严峻的市场形
势，率先开展了“特价房”优惠活动，
继而带动各项目纷纷开展促销活动，以
往开盘价格节节高升的局面发生改变，
未上市项目也根据客户积累和市场形势
开始调低上市价格；

其次，从成交量来看，刚需成为支
撑市场的重要力量，正是由于首置首改
的刚需筑底，促使济南房地产市场的成
交量始终保持平稳；

再次，郊区大盘成为淡市下的成交
主力，济南房地产市场郊区化趋势初
现；在政策调控持续、房价高企的当
下，低总价成为郊区大盘的优势，吸引
了大量刚需客户，为整体市场成交量做
出重要贡献；

最后，与其他开发企业相比，品牌
开发商在淡市下表现突出；一方面，入
驻济南的品牌开发商通常在郊区布局，
项目规模大，运作手段成熟；另一方
面，品牌开发商市场反应迅速，营销手
段灵活，化解市场风险的能力强。

（撰稿：山东中原投资顾问部）

中原：房价“止扬转稳”

郊区化趋势初现

机构论市

10月20日，即9月份以来连
续推出将近3000多亩土地之后，
济南市又放出4幅共计172亩的
地块，土地市场关注度再次飙
升。据记者了解，虽然目前商品
房销售市场遇阻，但参照前期土
地市场满眼的“底价成交”，一些
开发商开始打算逢低吸纳，而一
些大型企业也准备通过兼并房
企等形式完成土地收购。难道土
地“抄底”行情来临？目前市场有
哪些具体表现，一时间引人热
议。

土地市场低迷

地方性房企现身国土局

在限购政策无放松迹象的
背景下，大部分房地产企业对是
否出手拿地显得相当谨慎，土地
市场表现已由积极转为平淡。但
与以往“高价拼抢”、“地王频出”
不同的是，今年以来，济南市土
地市场“扬抑交替，平稳适度”，

“底价成交”成为当下的主旋律。
记者在前往济南国土资源局采
访时发现，一家来自潍坊的房地

产企业人士，正在详细了解近期
济南推出的土地信息。“企业一
直想全省扩张，但迫于条件和时
机不成熟迟迟未进行战略布
局”， 该人士表示，“如今逢低
进入是我们的一次机会，所以我
们来探访一下”。据了解，在这之
前，来自省内日照的安泰集团已
经通过招拍挂程序竞拍取得了
一块土地，顺利进驻济南。

央企觊觎股权并购土地

不光是地方性房企准备逢
低吸纳，还有一些大鳄级的房地
产企业正着手准备通过“收购土
地或者兼并企业”的形式来取得
土地。一位央企背景的房地产企
业营销人士告诉记者，他们进驻
济南已经有一段时间，但大项目
开发周期长，他们正在通过地产
圈寻找目前有“熟地”，但开发资
金紧张的中小房地产企业。他们
意图在运作大项目的同时，通过
操作一些短平快的中小项目实
现开发战略平衡。

有业内人士分析称，持续调
控已经使得不少中小房企的资
金出现紧张，而出售项目股权带
来的收益虽然不及销售房源，但
其回款速度却是最快的，能够大
大缓解房企的资金周转。因此只
要调控不松动，这一趋势今后还
将继续加强。据统计，8月份北京
已有12家房企或地产项目发生
股权转让，已超过今年前7个月
北京房地产股权项目的转让的

总和。

地块底价并不低

商住搭配好看难“啃”

虽然底价成交主宰了整个
土地市场，但是，目前土地的底
价并不低，甚至提高了很多。据
了解，9月份底价成交的长清某
地块，每亩土地起拍价高达180
多万，同比去年大幅提高，虽底
价成交，但已和西客站早期成交
土地价格不相上下。另据统计，
今年9月份，全国133个城市成交
楼面均价为1203元/平方米，环
比下降6%，同比却上涨了12%，
这表明全国土地成交单价都有
明显的上涨。

目前，济南市推出的大幅
土地大多要求捆绑竞拍，而且
是商业用地与住宅用地搭配。
一位济南国土资源局解释说：
这是按照城市成片规模开发，
统一规划要求的”。我们称之
为“肥瘦搭配”。但据一位房
地产开发人士介绍，这种肥瘦
搭配是一种开发门槛，目前很
多开发商青睐于住宅用地，而
商业用地开发对企业资金和运
营能力要求相当高，不是一般
企业能下得了手，啃得动。他
以目前正在征集土地熟化人的
“段店地块”为例，其商业地
块容积率达到了5 . 5—6，总建面
积达140万方，这对开发商资金
投入，后期招商，运营养护来说
都将是空前的挑战。

(楼市记者 郭强)

土地市场观察：

满眼“底价”是否“抄底”来临

得民生者得天下
房价：

不涨即是降

记者：2011年的房价波动较大，
您如何看待2011年房价走势？

杨总：不涨即是降价。房价在经
历过2009、2010的非理性增长，已经
回归正常发展趋势。任何行业都不可
能持续地增长，之前绿豆、大蒜涨价，
而现在价格又趋于正常，但是没有人
觉得它们降价是不正常的事情。但是
房地产降价就成了不正常的事，我认
为每一个行业都有它的涨幅规律，随
着国家政策的不断调控，房地产行业
逐步地恢复它正常发展的规律且更
加趋于稳定,是大势所趋，也是我们
共同的期待。

记者：购房者都渴望房价可以下
行，但从以往经验来看，下行越快反
弹越快，您对此有什么看法？

杨总：济南的市场和上海、北京、
广州等大城市相比还是有本质区别
的，它的房价还是以适应刚性需求为
主，而以上大城市却是多元需求并
存，流动人口及投资需求占了很大比
例，从而形成一个很大的超额利润空
间。所以他们房价的缩水是一个正常
的现象，但是济南房价出现大幅度的
缩水就应该属于一种不正常的现象
了。

记者：您认为济南的房价降多少
是正常？

杨总：我认为房价不涨就是降
了，有一定回调也属于正常的范围。
房价的变化主要取决于两个因素，一
是成本构成，二是供求量，购房者现
在更多的是观望，更多的需求被当前
的政策所压制，就像关在笼子里的老
虎。哪天政策放松，需求就会出现明
显反弹。

关于调控：

退烧而非低于正常体温

记者：您从93年开始涉足房地产
行业，历经数次房地产调控，能否谈
下您对于调控的感受？

杨总：93年94年市场还可以，到
了95年济南的房地产市场惨淡经营，
段店的房子600块就可以低于成本价
出售，一个是当时的需求少，再一个
是老百姓手里的钱少，实际上政府救
市的时候已经是房产不好的时候了，
救也救不了，就像股市，救来救去也
救不起来了。就像病人一样，病入膏
肓的时候，打针吃药已经无济于事。
人在高烧以后一定需要退烧，房地产
也一样，一定要让它降到正常体温，
而不是让它降到体温以下，让它死
亡，所以，很多人期待的房企倒掉的
心态我觉得是不正常的。

其实，2009年的市场已经超出了
理性的范畴，你不想涨市场也在把你
往前推，这是一种很恐怖的事情。相
信不是所有的开发商因为涨价而窃
喜，因为高利润下一定会意味着高风
险的来临。

记者：调控之下，开发商有的波
动较大，但重汽地产还是很稳健，是
否企业性格使然？

杨总：我认为有波动的原因有几
点，一是对国家调控的政策缺乏理性
的判断。二是被房地产行业09年非理
性的持续发展冲昏了头脑，盲目乐
观，所以投资较大，“战线”拉得太长。
三是对国家的调控准备不足。

从重汽两楼盘的表现可以看出，
重汽房地产在应对当前市场状态的
表现还是比较稳健的，这主要基于几
点，一是业主的普遍认可，二是在搞
好质量的同时，在后期管理方面做了
很多努力。三是楼盘着眼于服务不同
层面的百姓需求，从地理位置和价格
上为业主考虑而开发不同的项目。所
以重汽地产比较符合现在的市场潮
流和发展方向。调控会导致房企重新
洗牌，也会有房企垮掉，但是倒掉的
一定是非理性的企业，而非有文化积
淀、科学管理的企业。

关于产品：

得民生者得天下

记者：我之前也总结了一下，重
汽做得楼盘基本上都属于民生地产，

它都是基于大众的生活需求，所以重
汽地产在今年也是收获不少，重汽地
产的产品定位是如何确定的？

杨总：重汽地产的企业定位很大
程度是和主业一脉相承的，它的针
对性很强，就是针对老百姓的需求
来做自己应该做的事情，因为它最
初是给自己职工做集资建房，后来
以此为根基发展成现在的民生地
产，它随着市场的发展而发展和世
界的崛起，从中提升自己的针对
性、价值和品质。让业主感受到重
汽地产的服务、品质，不去过多的
炒作。除满足业主的刚性需求，目
前，我们正在逐步完善我们的软实
力，设独立服务热线及家长培训学
院等，让业主真正感受到重汽地产
的温暖，共享我们的发展成果。

记者：重汽地产以腾笼换业起
步，初期集团马书记曾经制定计划说
在3到4年的时间走向全省，6到8年的
时间走向全国，目前，重汽已经在海
南、杭州等省外城市进行房地产开
发，这个目标是否也在慢慢实现？

杨总：在重汽集团，重汽地产与
汽车、金融同属于三驾马车之一，和
我们的汽车产业相比较，发展还很
慢。房地产随着汽车产业在全国地发
展也不断地提升自己的影响力，我们
也力争实现重汽的住宅产业化，力争
我们的汽车产业发展到哪里，房子也
要建到哪里，成为名副其实的三架马
车之一。

记者：首套房利率提高，让很多
首次置业的年轻人的压力加大了不
少，您对此怎么看？

杨总：调控的目的是什么？是让
百姓受益，而目前形势则是对调控政
策的一种背离，比如说，如果首套房
的首付成本增加了，各种社会成本也
随之增加，如时间、精力等，那这样的
调控没有太大意义，难道仅仅是为了
打压房价吗？即使价格下来一些，但
却被随之而来的一些其它成本吞食
掉，如果老百姓得不到益处的话，那
就是对调控的误读，房产回归理性，
价格有所调整，一定是让百姓有所受
益。

（楼市记者：矫娟 杜壮）

本期嘉宾：中国重汽集团房地产
开发公司 总经理 杨斌

【精彩语录】

●被抑制的需求犹如笼中老虎，调控一

有放松，需求就会反弹。

●房地产的非理性增长需要调控，如同

人高烧之后要退烧，退烧是要退到正常体

温，而非正常体温之下。

●调控的目的是什么？是让百姓受益，

如果购房成本反而增加，我认为是对调控的

误读。


