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□本刊记者 任世海

2012已经来了，房地产市场继
续调控。随着春节日益临近，购房者
已经没心思看房了，在这个冬天，楼
市在冷色调中开启。日前，在一次房
地产形势报告会上，世联怡高房地
产顾问总经理朱江先生在主题演讲
中提到了如何看待今年的房地产市
场，既不能太悲观，也不能太乐观，
如今的房地产市场无论政策还是走
势都已趋明朗，调控政策没有松动，
限购措施继续，成交量与价格都在
下降，尚未有根本性反弹迹象，今年
的房地产市场既非黑，亦非白，而是
二者结合的灰度市场。

灰色成为当前房地产市场大势
的基调，灰度市场说明了宏观调控
下房地产市场面临的严峻局面，同
时又不乏希望，调控并非打压，只是
房企一味靠涨价来盈利的模式已远
去，比拼内功的时代已到来。

在这个皇帝的女儿也愁嫁的冬
天，开发商的品牌口碑、产品质量、
成本管控水平等凸显关键。有业内
专家表示，楼市调控进入“关键期”，
应进一步巩固调控成果，促使“数据
拐点”转化为真正的“市场拐点”，但
在挤出房价泡沫的同时，也应把握
节奏，避免房价大起大落伤害实体
经济。

即使在灰度市场，也不乏亮色
楼盘。十年前，阳光100的进入给省
城楼市带来的不仅是色彩斑斓的外
立面，随后，保利、中海、绿地、恒大、
碧桂园等品牌房企接踵而至，丰富
的产品，先进的管理，让省城楼市变
得五彩缤纷。与此同时，鲁能、重汽、
四建、三箭等本土房企在市场风云
变幻中不仅站稳脚跟，品牌口碑已
深入人心，扬起了本土房企的旗帜。
房地产市场的健康有序发展，需要
一个色彩多元化的市场，当然，购房
者不希望再有诸如开发商跑路之类
的黑色遭遇。

2012楼市色彩

新闻评说

不仅是以上这几位地产大佬，
在政府坚持调控政策不动摇的情
况下，新增供应仍处于高位的2012

年，房价下跌似乎已成为业内共
识。不少开发商认为，应当做好过
冬准备，通过“练内功”先“活下
去”。也有开发商认为，调控政策是
把双刃剑，房地产行业将在这个寒
冬中迎来深度洗牌。

冬天继续

苦练内功迎洗牌

谈及2012年的市场形势，中国
重型汽车集团房地产开发公司董
事长闫颖也认为，“市场形势好转
的希望不大。”他认为，2012年上半
年的总体形势应该和去年下半年
持平，还是会处在政策和市场的博
弈之中。下半年市场可能会有所松
动，但是也不能抱有太大的希望。
他还表示，调控打击最大的是以

“逐利”为唯一目标的房地产企业，
这类企业在调控的深入过程中很
有可能就会退出市场。

虽然也觉得“明年市场形势不
容乐观”，但是绿地集团山东房地
产事业部总经理侯光军先生还认
为 :“至少在十年内，房地产还是国
家支柱产业之一。”他认为，房地产
行业带动的相关产业有近五十个。
在世界的经济形势比较萧条的情
况下，房地产是保持经济增速比较
重要的支撑点。再者，城镇化发展
的需求比较庞大，城市老旧社区改
善和改造需求也非常大。

山东黄金地产旅游集团相关
负责人则表示：“春节前后将会
是济南楼市的一个谷底，之后可
能会出现温和性的回调。”他认
为，2012年依然是刚需和改善型
需求为主导，同时商铺和写字楼
的投资机会会增加，品牌物业依
然是市场销售中情况较好的那部
分。面对较小的市场容量，需要对

市场进行细分，提供符合市场需求
的产品。另外，在产品打造上，一定
要做好内功，提供高附加值、高品
质的产品。还有一个关键之处就是
开发商应该制定合理的价格，达到
市场预期。

各寻路径等时机

虽然明年还是个冷市场，但是
保利山东置业有限公司副总经理
李昌盛表示，保利山东不会大幅压
缩营销力度，全力打造“文化筑
家”是2012年的主要目标。他表
示，保利海德公馆与保利大名湖
的需求客户大部分都属于限购范
围，但是他们绝对不会价格战，
而是继续坚守豪宅调性，全力提
升项目品质。据了解，海德公馆
目前已经与银座双语幼儿园签
约，签约中学也在洽谈之中，山
东大学EMBA实践教学基地也已
经正式落户，银座健身的开放为
业主提供了东部唯一一个恒温五
泳道泳池，还开设有社区图书馆
和名家讲坛。2012年，位于西市
场商圈的保利中心即将入市，李
昌盛告诉记者，该项目还是会延
续“文化筑家”的理念，在教育
资源和社区文化活动方面不断提
升项目品质。

而绿地山东事业部2012年也

不会有特别大的调整，侯光军告诉
记者，“绿地在济南的项目都是大
型的、标志性的重点项目，我们还
是会按照项目的进度进行市场销
售。”2012年，绿地山东按照进度，
将占地逾4平方公里、建筑面积约
700万平方的绿地滨河新城推向了
市场，还是以高性价比的刚需房源
为主。

而面对2012年的市场形势，重
汽地产也没有收缩战线，而是在战
术方面有所调整。不仅一并将六个
项目推向市场，并在拿地方面大有
动作。前段时间，重汽地产以15 . 5亿
元摘得济南西部9宗地块。包括在
售楼盘在内，重汽地产目前已完成
了在济南西部、北部和东部等区域
的布局。加上此次成交的855亩土
地，其在济南市的土地储备已超过
2000亩，成为土储大户。

另外，在关乎购房者何时购买
住宅的问题上，山东天鸿置业开
发有限公司营销总监侯毅表示，
2012年的3、4月份应是购房者的一
个机会点。因为，每当跨年，即
将进入新一年调控之时，宏观政
策调控总会存在超调期，这个阶
段往往是一个阶段高度向另一个
阶段高度过渡的低谷期，加之
2012年房地产行业投资体量或将
整体回落，所以要及时把握机
会，该出手时就出手。

开发商苦练内功求生存

□本刊记者 郭松
实习记者 姜琳

“购房者预期房价下跌比例明
显提升，降价预期已经形成”，近
日，世联机构发布《2011年四季度
购房者信心指数报告》时分析。去
年末，中央经济工作会议定调“要
坚持房地产调控政策不动摇，促进
房价合理回归，促进房地产市场
健康发展”让不少寄望政策松绑
的人梦碎。政府限购、限价、限
贷等一系列调控政策促使楼市的
成交量难有起色，观望气息仍较
浓厚。多位业内人士表示，2012

年，在楼市调控基调不变的情况
下，产品定位对于楼盘走量尤为关
键，项目合作、并购、重组等整合趋
势亦将明显加速。

产品定位成过冬关键

“未来一段时期内，房地产市
场将进入由买方决定的市场，”
世联购房者信心指数报告称。在

楼市降价预期基本形成，楼市未
来走势愈发明朗的情况下，产品
定位尤为关键。

济南阳光壹佰房地产开发有
限公司副总经理陶晓智在谈到
2012年楼市形势时称：“2012年济南
楼市供大于求，价格很可能会进一
步下调，但相对2 0 1 1年会是平稳
的。”但他同时认为，2012年政策比
今年还紧的可能性不大，主要取决
于复杂的国际国内经济环境。对于
明年房企的过冬战略，他建议：“在
市场调控基调不变的情况下，开发
商应该顺应市场，加快资金周转速
度。同时，在产品线和客户服务两
端发力。”

对于2012年的市场形势，碧桂
园山东项目部总经理曹雷认为“楼
市的冬天的确来了”。在市场不利
的情况下，他认为产品的定位更为
重要，“随着购房者的需求越来越
高，具备社会口碑、优质物管、高性
价比产品的刚需楼盘将成为支撑
楼市的主力军。”在谈到碧桂园如
何过冬时，他说：“因为碧桂园的产

品定位符合刚需购房者的置业需
求，所以，对于碧桂园来讲，在政策
的影响下，主要做到控制成本和做
好产品，根据自己的步伐求发展。”
恒大地产山东公司有关负责人也
表示，恒大地产山东各项目将按计
划正常推进，继续为百姓提供高性
价比的产品。

业内人士认为，以恒大、碧桂
园为代表的房企，产品定位多为刚
需型楼盘，能够抓住支撑楼市走量
的主力军——— 刚需购房者，在楼市入
冬后，抵御市场风险能力会更强。

行业整合洗牌趋势加速

多家实力房企的相关负责人
表示，2012年将是房地产市场重
新洗牌的一年，房企之间的重
组、兼并、合作开发等动作将越
来越密集。而部分中小型房企面
对政策和资金压力生存和发展空
间或被挤压，济南阳光壹佰房地
产开发有限公司副总经理陶晓智
认为，对于这类房企而言，降价

不是最好的选择，应当寻求项目
合作或者并购、重组，找到生存
空间。

以万科为例，在2008年楼市不
景气的情况下，通过在全国各地整
合项目，年销售额实现大幅增长。
碧桂园山东项目部总经理曹雷表
示：“碧桂园集团储备了大量的资
金，一方面是为了应对过冬，另一
方面，希望能够整合一些项目、地
块。”他认为，有实力大型企业，对
部分公司或项目的整合，在促进企
业自身发展的同时，也防止资金实
力不济的中小型房企遗留烂尾工
程，整合对于推动房地产市场的健
康发展具有积极作用。

祥泰实业济南公司营销总监
姜威认为，明年市场洗牌趋势将加
大。对于企业在2 0 1 2年的发展动
向，她表示：“祥泰实业将延续一向
稳健的发展节奏，着力打造全省五
城十六盘的战略布局。作为具备较
强的资本运作能力和整合运作能
力的企业，如果有合适的项目，我
们也会考虑进行相关的整合。”

产品定位成过冬关键 行业或将加速洗牌

@陶晓智：#济南楼市#之六：
2011年被压抑的需求2012年会逐步
释放，土地市场价格的走低带来的
房价走低，也会刺激需求量放大。更
重要的是，横比各省会城市，济南人
均住宅成交量近几年一直极低，表
明济南住宅需求远没得到释放。但
即使得到释放，供应量仍偏大，供需
失衡会使得即使调控政策有所放
松，房价仍上涨乏力。

@保利何军：2012年的地产市
场，我们需要超强的执行力，勇做那
10%的可以优秀的企业，可以活下
去的企业。

微言大义

近日，任志强、刘

晓光和黄怒波等地产

大佬在某论坛发表观

点，认为降价是2012年

房地产市场的大势所

趋，争论的焦点也仅

限于降幅多少而已。

其中，黄怒波最为悲

观，认为房价的降幅

甚至将高达30%。

22001122年年楼楼市市究究竟竟如如何何？？房房企企、、研研究究机机构构、、购购房房者者给给出出了了不不同同的的预预测测、、展展望望和和期期待待。。有有人人说说，，22001122会会是是楼楼市市彻彻底底冰冰冻冻的的一一

年年，，也也有有人人预预测测22001122年年经经历历调调控控洗洗礼礼，，房房企企将将迎迎来来更更美美好好的的春春天天。。

步步入入22001122，，房房企企求求生生存存、、求求变变革革，，更更要要注注重重品品质质、、打打造造品品牌牌；；步步入入22001122，，刚刚需需们们伺伺机机抄抄底底，，更更为为难难以以把把握握时时机机与与保保证证住住

房房质质量量而而苦苦恼恼。。本本期期专专题题，，我我们们着着力力为为房房企企、、购购房房者者搭搭建建对对话话平平台台，，共共同同为为济济南南楼楼市市献献计计献献策策。。

□本刊记者 李亚南 李荣娟
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