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┬楼市记者 郑勇山

楼市上半年上演了 V 型
大反转，从需求不足迅速演
变成供应不足，房价涨势不
仅让购房者咋舌，也开始让
开发商恐高。

从近期陆续公布的上市
地产公司半年报来看，尽管
上半年楼市一片大好，地产
巨头们却一致空前谨慎，各
家公司对后期楼市的判断几
乎如出一辙：房价上涨将会
受阻，楼市风险开始累积。

保利地产认为，房地产

行业中长期看好；但下半年
新增信贷规模下降已成定
局，部分区域的房价快速上
涨也抑制了居民的购房意
愿，以及宏观经济前景的不
明朗，决定了下半年公司将
面临更加复杂的市场环境。

与此同时，相关政府部
门也强调楼市维稳。国家发
展改革委主任张平 25 日说，
当前我国经济发展正处在企
稳回升的关键时期，一旦松
懈就有可能出现反复，因此
下半年要采取八大措施巩固
这种回升势头。第一项便是

继续扩大内需特别是消费需
求。其中特别提到，加强土
地、价格等政策引导，促进房
地产市场平稳健康发展；继
续发挥好投资对拉动经济和
调整结构的重要作用。

要促进房地产市场平稳
健康发展，就要加强土地、价
格等方面的政策引导。土地
供应的不足，房价的过快上
涨都是制约楼市稳定的关键
因素。

中原地产研究机构 20
日公布的一项关于全国 12
个城市土地数据研究报告

称，40 家知名开发商于 2003
年至 2009 年上半年间获得的
住宅土地中，目前“在售”和
“售完”的地块仅占 43% ，剩
余 57% 的土地尚未形成实际
供应。数据直指，正是“闲置”
造成了楼市“地荒”假象。

所以楼市要维稳，就要
加大市场供应量，就必须打
击囤地。为缓解房价、地价过
快增长矛盾，8 月 23 日，国土
资源部表示，在确保拉动内
需项目和民生项目用地情况
下，下半年要加强土地的批
后监管，防止趁机搭车圈地。

也就是说，要严禁开发商囤
地等待升值。

所谓加强监管，除了监
管开发商之外，还应该监管
地方土地的监管者。国土资
源部副部长、中国土地学会
理事长王世元 23 日表示，要
建立评奖惩分明的土地节约
集约利用评价考核体系，并
纳入地方干部政绩考核体
系。宏观经济要企稳回升，楼
市要平稳健康，在“投鼠忌
器”，不出台新的宏观调控政
策的情况下，加强土地监管
便成为了重中之重。

老话

“稳住”

┮楼市记者 刘剑英

核心竞争力

是立足之本

目前，在济南的房产代
理公司逐步产生了分化，一
是由扎根济南往其他地市辐
射发展的综合代理服务商，
还有就是“专注”于济南以
外地市发展的中小代理公
司，此外就是努力于省会，
大部分业务在省会以外发展
的品牌代理机构，还有就是
代理“小产权”房的小代理
公司。博雍传媒机构执行总
经理曹传虎认为，在这大大
小小的代理公司中，“没有
核心竞争力，照搬广州深圳
模式没有个性化方案，人才
流失严重等问题导致了诸多
代理公司业绩不佳。”智盟
时代首席地产顾问郑振飞谈
及代理公司的分化时说，代

理公司的发展目前形成了全
程顾问和销售代理两种服务
模式，分化形成了大的综合
服务商和小而强的销售代理
商。他认为，市场越成熟，
传统代理公司立足越难，许
多公司目前需要解决的是内
部体制的问题，可借鉴合伙
人制度，个人所得与对公司
的贡献挂钩，而不是依据股
份的多少获利。

综合代理商

生存空间渐广

作为济南较大的一家房
产综合代理服务机构的董事
总经理，朱江结合政府、地
产行业以及院校观点谈及了

代理公司发展的大方向。他
认为，从代理公司的服务对
象看，开发公司走流程化、
专业化、体系化的发展趋
势，使得他们会把设计、策
划、代理、工程以及物业等
等外包出去，走资源整合，
资本运做的路子，中小公司
会被淘汰。而这种规模发展
客观上就要依托专业人员，
对代理的需求更清晰，更迫
切，要求营销产业链上的完
整服务，这就给了综合代理
商更多的机会，而小代理公
司的空间会越来越小。这也
迫使房产代理走向专业化、
系统化和规模化，考验着代
理商在各种接口间的对接能
力。

据了解，目前，一些较
大的房产代理公司正在加紧
区域性布局，以在人脉、品
牌、市场把握等各方面抢得
先机，在这种情况下，中小

代理服务商在时间和空间上
的生存越来越短而窄。朱江
认为，当前的房产营销正在
经历着深刻的变化，营销技
术的研发形成了很多体系，

诸多流程和方法正在运用于
执导目前的实践，大的代理
公司能够快速地培养人才，
沉淀自己的经验，在未来竞
争中获得更多的筹码。

房产代理走向综合服务时代
“房 地产的暴利时代一定会结束，微利时代的到

来要求开发企业精耕细做，每个环节都要专业人士参
与，而综合代理服务商与单一销售商相比的优势就显
现了出来”。信立怡高物业顾问有限公司董事总经理
朱江对于房产代理行业发展有着如此的判断。
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