
去年
!"

月以来!广州楼价"见顶#之后一路

下跌!在消费者普遍"看跌$的预期下成交量亦

是持续萎缩%

广州房价何时会见底
#

市场众说纷纭!比较

有代表性的有三种观点
$

开发商和房地产中介

认为房价早已见底!甚至还会继续上涨!只是

涨幅会低于
%""&

年的水平&投机客和银行则比

较矛盾!但更倾向于房价即将见底&唯有潜在

的自住需求者!在苦苦等待房价的底部出现%

地震延缓楼市复苏!投资投机需求大降%

地震打乱了人们正常的生活秩序'影响了投资

行为% 地震灾害更多的是改变了人们对房地产

的置业价值观% 汶川地震提醒人们!再优质的

住房在这样的地震中也会失去价值!一般的置

业者拥有更多住房的意义何在(

最近网上调查表明! 有
'"(

以上的民众宁

可租房也不愿意自己买房! 有
)!(

以上民众不

会进入房地产市场投资%从这一点看
*

地震打破

以往住房投资的神话!使房地产投资者重新评

估住房投资价值
*

加深了市场观望情绪
*

投资投

机需求大为降低% !陈韩晖"

震灾冷却
广州炒房冲动
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前不久举办的!龙水节"上#澄迈县
党政主要领导悉数亮相!龙水节"上的
房地产论坛#并向与会佳宾传递他们发
展房地产业的雄心壮志$

海口% 三亚房地产业迅速发展#市
场开发潜力正在发力释放$ 琼海%文昌
等地抓住重大事件契机#分别形成自身
的品牌和影响力#房地产业也开始走上
发展之途$ 相比于五指山%保亭等地#紧
邻省会城市海口的澄迈近几年房地产
业却几乎毫无起色$ 在此背景下#澄迈
县委%县政府开始将房地产业提上了重
要议事日程#力图借助海口房价高企时
机和澄迈紧邻省会城市之郊的交通便
利#撬动澄迈房地产业的全面发展$

优惠政策

鼓励三大区域房地产开发

调任澄迈担任澄迈县委副书记%代
县长霍巨燃介绍#为引导和促进澄迈房
地产市场的健康发展#澄迈县政府相继

出台了一系列相关文件&如对开发商品
房

!"

万平方米以上或用地
!""

亩以上
的住宅小区#城市建设配套费按标准足
额缴纳后按实缴城市建设配套费总额
的

%)+

奖励开发企业'开发商品房
%"

万
平方米以上或用地

%""

亩以上的住宅
小区#城市建设配套费按标准足额缴纳
后按实缴城市建设配套费总额的

)"(

奖
励开发企业$

霍巨燃还郑重承诺#切实维护投资
者的合法权益# 谁给投资者制造障碍#

就摘谁的!乌纱帽"'谁砸企业的饭碗#

就砸谁的饭碗$ 实行一个窗口联合服务
的办公制#一次性审批#一条龙服务#从
投资者报送材料之日起#一周内讨论审
批#并办完各种手续$ 任何单位和个人
未经县政府批准#不准给投资兴办的企
业下达口头或书面停工%停产等阻碍建
设的生产的通知#不准乱摊派#不得利
用职权向企业伸手和吃拿卡要等$

根据澄迈的规划#澄迈的房地产业
将重点开发和打造三片区域&借海口经
济圈的发展#在金马片区打造海口后花

园'利用老城开发区的区位优势#营造
盈滨半岛滨海休闲度假区'改善县城金
江旧城区#开发沿江两岸房地产业$

澄迈县委书记杨思涛表示#澄迈房
地产业的定位是!省会城市之郊#生态
长寿之乡# 休闲度假之都"$ 他告诉记
者#盈滨半岛等地的房地产业至少要把
澄迈当地的消费者留在澄迈$ 目前#澄
迈发展房地产业的时机已经成熟了#海
口的房价已经涨得比较高了#对海口当
地中低收入阶层造成了购房压力$ 此时
澄迈的房地产价格与海口的价格差异#

一套房可以省出一辆车来#而且澄迈的
生活成本更低$

杨思涛认为#在澄迈房地产发展的
过程#他们会注意控制岛外候鸟式购房
者$ 因为候鸟式购房者容易造成住宅空
置率过高%空置期过长#而且对政府配
套基础设施预测也会造成困难$

实现腾跃的挑战不容忽视

去年# 澄迈的
,-.

达
)/0)1

亿元#

三次产业结构比例为
2"0)

&

)!02

&

!30%

#已
由!农业县"向!工业县"迈出了一大步$

但就房地产的发展而言#澄迈尽管有经
济上的优势和地理位置上的便利#但发
展依然面临挑战$

统计显示 #

%""&

年澄迈户籍人口
为

)!&"%/

人 # 但 非 农 业 人 口 仅
!&'2)"

人 # 城市化水平仅为
22+

$
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年 澄 迈 第 三 产 业 生 产 总 值 仅
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亿元 $ 老城经济开发区迄今人口
不足

!"

万人 $ 澄迈发展房地产业必
然面临一些难题 &其一 #由于城镇人
口不够而形成需求不足的问题 '其
二 #产业调整发展未能带动房地产业
需求的相应增加 '其三 #海口完善的
商业 %交通等的辐射 #容易直接吸纳
澄迈的房地产资源 #造成澄迈高端物
业的失血 $

一个城市房地产的发展不只是房
地产行业自身的问题# 与城市综合竞
争力和城市魅力有着必然的联系$

澄迈尽管有老城开发区# 但是房
地产业发展需要的是强势的自然资源

和历史人文资源$ 目前#澄迈的城市营
销和资源梳理不够# 其资源的影响力
既没有达到国际级# 甚至达不到国内
级#连在海南岛内#也还没有对人们形
成 !非去不可 "的地方或 !不得不去的
地方"$ 海南海岸线长#气候环境差异
不大# 房地产销售的客户又主要来自
大陆# 必然造成海南城市之间存在激
烈的竞争$已经形成先发优势的琼海%

文昌%五指山等地#必然对澄迈的客流
会形成分流 $ 如果采取!廉价的土地#

廉价的商品房 # 中低收入档次的客
户 "#这种 !三低 "模式已经滞后 #也很
难迎来持续性的发展$

广州资深房地产人士赵卓文建
议# 澄迈应组织强而有力的团队对澄
迈的人文资源和自然资源进行重新梳
理# 并依托海南强势媒体进行系统整
合推介#使澄迈成为一个!独立个性区
域"#打造具有山水生态特色和优良人
居环境的 !海口后花园 "#把常规房地
产开发转向 !生态 %休闲 "物业开发转
变$ !记者 邓建华"

借势省会城郊之利
澄迈图谋撬动房地产发展

本报讯 由海南日报报业集团广告中心房地产工作室发起
的 !海南房地产企业联盟"已经成立 #现继续吸纳房地产企业为
理事成员单位$ 海南房地产企业联盟旨在为海南房地产行业提
供一个沟通的平台%联结的平台 %服务的平台$ !海南房地产企
业联盟 "的理事成员单位将依托海南日报 %南国都市报房地产
周刊等重要平台 #探讨和引导海南房地产行业的健康%有序%良
性发展 #共享一系列品牌增值服务 #获取房地产市场的权威资
讯#参与房地产工作室组织的一系列活动$

海南日报报业集团广告中心房地产工作室同时成立 !海南
购房俱乐部"#获得入会资格的消费者#即可参加俱乐部组织的
各项活动$ !海南购房俱乐部"将聘请相关专家对您的置业及投
资做相关的分析和指导 # 并在您购房后的装修及房产维护方
面#给予相应的协助#让您尽享打折%维权的一站式会员服务$

! 海南房地产企业联盟"! 海南购房俱乐部"成立
海南房地产企业联盟成员单位调查表# 消费者入会资格调查表#

联系方式

电话#

''("%0(0 66

群#海南地产
'0((7')"

邮箱#

8398:;<;,1=4/;2345

海南日报报业集团广告中心房产地工作室

中国最近几年的房价大幅上涨! 主要原因

如下)

!

'开发商可以获得银行的低息贷款&

%

'买

房人可以获得低息贷款&

2

'投资渠道的缺乏!特

别是股市处于熊市中&

/

' 部分热钱认定人民币

低估!趁机买入人民币资产!其中就有房产&

)

'

中国居民收入的提高&

'

'部分资金的炒作!如著

名的温州炒房团!房产中介'无良人士的鼓吹&

&

'中国人自农业社会继承的小农思想对房产的

不理性追求&

3

'买涨不买跌的心理%

虽然中国的房产价格早已远离正常收入

水平!积累了可能远比
%""!

年的股市更巨大的

泡沫! 但仍有很多声音认为中国房价并不高%

他们的理由之一就是销售量与上市量相当!中

国的空置商品房始终在
!

亿平方米左右!并没

有明显的增加!即房子卖得出去%

但实际上!中国房地产的价格主要是个市

场信心问题% 在
!113

年前后!中国房价只有目

前的一半都不到*不包括受香港地区影响房价

大幅炒高后的广东+!那时候并没有多少人买%

可是当时的房价却很便宜!就是因为居民对房

价根本没有上涨的心理预期% 最近几年!房价

不断上涨!并且持续了好几年!这在绝大多数

人心里形成了一个上涨的趋势% 很多人!预测

未来的价格走势!都是根据过去价格变动的趋

势!以目前价格为基础!把这个趋势再延续% 于

是房价越是涨! 相信未来还要上涨的人就更

多!买的人就越多!泡沫越来越大%

造成一种商品价格越是不断下跌!越是少

有人买!而一种商品价格越是持续上涨!越是

有资金抢着买的根本原因就是买涨不买跌的

心理% 就是说因为一种商品持续下跌了!在市

场上形成了一种下跌的心理预期!因为预期未

来还要下跌!所以为了节省成本!宁愿在未来

再购买!于是这种商品的成交就清淡% 同样!当

一种商品持续上涨!在市场上形成了未来上涨

的心理预期! 于是避免未来出更大的价格购

买! 现在购买显然是一种节省成本的明智之

举%

说到房子!因为几年来一直在上涨!于是

有不少人以为房价只涨不跌!这样不少本来要

未来几年甚至是十年才有住房需要的人!也抢

着早些买!因为预期现在买比未来便宜% 所以

毫无疑问!这几年中国房产的购买量远远超过

正常的'真实的住房需求% 正是因为这种买涨

不买跌的心理!导致平均产生的需求!不平均

地释放!在房价持续下跌的时候!这种需求比

正常需求少! 房子的销售量比平均水平低&在

房价持续上涨的时候!除真实正常的需求释放

外!本来应当在未来释放的需求同样提前释放

了%

因目前房子的实际成交远大于真实 '正

常的需求! 必然导致未来成交远小于当时真

实'正常的需求% 所以很明显!虽然目前表面

上房地产市场上成交量比较大! 房子还卖得

出去!可是泡沫是明显的!并不能因为有较大

的成交量就认为这些成交都是真实' 正常需

要的释放% !黄祖斌"

评 论
楼市

中国房子需求量
被高估了(

!女怕嫁错郎#男怕入错行"$在海南不
少百姓眼里# 房地产业是值得投身其中的
行业之一$

在海南目前这个蓬勃发展的行业#活
跃着近

!"

万名的房地产从业人员$他们见
证了海南房地产业由迅速起步% 泡沫破灭
到复苏繁荣的过程# 也经历了这个行业的
辛酸%甜蜜%刺激以及惊心动魄$ 他们是一
群与资本共舞%与规则同行'与权力博弈%

与地位较量'同时也是与暴利膨胀%与灰色
共染的社会阶层$

年轻化的团队

吴先生今年刚满
2"

#任职于全国某知
名房地产企业海南分公司的营销总监$ 吴
先生说#在他们公司#他已算老人了#他们
公司

!13&

%

!133

年后出生的有好几个$

房地产行业的快速发展# 从业人员越
来越年轻化是公认的事实$ 在中国人的传
统思维里#!嘴上无毛%办事不牢"是界定有
志青年能否挑起大梁的重要指标$ 在如今
的海南房地产领域# 嘴上无毛的毛头小子
或是贪吃零食的黄毛丫头# 每年承担几千
万甚至是过亿的业绩压力大有人在$ 在一
些高档别墅项目的销售大厅里# 经常可以
看到外表稚气但却操着成熟的职场语言同
客户洽谈过千万的买卖' 也可以看到书生
气十足的!小青年"在描绘建筑与城市美学
的关系$

据业内人士分析& 目前海南的房地产
从业人员的平均年龄不到

2"

岁#而且有趋
轻的态势$ 尽管大多数房地产企业的老板
担心员工年纪太轻能否独档一面# 但是纵
观这个行业的职业经理人# 不得不接受由
小青年冲锋陷阵的现实$ 海口某本土品牌
地产企业今年年初进行了架构重组& 总经
理不到

/"

岁%工程部平均年龄
2%

岁%营销
部平均年龄

%)

岁% 其它部门平均年龄
%&

岁$由于营销部人数最多#所以公司的整体
平均年龄就降了下来# 这也代表了海南主
要房地产企业人员年龄结构的现状$

呼唤新一代偶像

海南房地产短短
%"

年的发展历史#从
高潮到低潮再到另一个高潮# 经历了三代
职业经理人的变迁$

第一代职业经理人随着海南房地产早
期的泡沫要么成为!先烈"#要么逃离海南$

第二代职业经理人将海南房地产从满目苍
夷%半拉子群中改造过来$第三代职业经理
人则在饱尝着大好形势带来的成就$ 由于
历史的原因和特定的环境# 海南房地产职
业经理人的身影一直隐藏于企业老板的背
后# 少见大红大紫% 盛极一时的 !打工皇
帝"$正如万科有郁亮%星河湾有梁上燕#海
南房地产企业也需要偶像$

职业经理人在成长过程中# 一般会从
偶像身上学到好思想%好作风#吸收营养和
力量$ 海南房地产职业经理人迫切需要道
德榜样%事业模范$海南目前只有企业老板
的光辉#没有职业经理人标杆$尽管也有个
别高经职业经理人在媒体前似乎成了 !英
雄"#但他们不过是幕后老板的代言人$ 也
有一些!苦行僧"经过多年的打拼#得到了
众人艳羡的车% 房与财富# 但他们更多是
!媳妇熬成婆"$而非是影响行业发展%指引
从业人员奋进的偶像$在赚快钱的风气里#

踏实%认真%创新%开拓%进取的职业经理人
偶像在海南还是缺失$

当跳槽成为习惯

房地产界的朋友几个月后见面说得最
多的一句话就是&你还在那家公司吗)对于
在某家房地产企业坚持三%四年#似乎已成
为业界高度忠诚的楷模$当然#在一个开放
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向上提升还是向下沉沦
海南房地产职业经理人繁荣背后

前不久举办的!龙水节"上#澄迈县
党政主要领导悉数亮相!龙水节"上的
房地产论坛#并向与会佳宾传递他们发
展房地产业的雄心壮志$

海口% 三亚房地产业迅速发展#市
场开发潜力正在发力释放$ 琼海%文昌
等地抓住重大事件契机#分别形成自身
的品牌和影响力#房地产业也开始走上
发展之途$ 相比于五指山%保亭等地#紧
邻省会城市海口的澄迈近几年房地产
业却几乎毫无起色$ 在此背景下#澄迈
县委%县政府开始将房地产业提上了重
要议事日程#力图借助海口房价高企时
机和澄迈紧邻省会城市之郊的交通便
利#撬动澄迈房地产业的全面发展$

优惠政策

鼓励三大区域房地产开发

调任澄迈担任澄迈县委副书记%代
县长霍巨燃介绍#为引导和促进澄迈房
地产市场的健康发展#澄迈县政府相继

出台了一系列相关文件&如对开发商品
房

!"

万平方米以上或用地
!""

亩以上
的住宅小区#城市建设配套费按标准足
额缴纳后按实缴城市建设配套费总额
的

%)+

奖励开发企业'开发商品房
%"

万
平方米以上或用地

%""

亩以上的住宅
小区#城市建设配套费按标准足额缴纳
后按实缴城市建设配套费总额的

)"+

奖
励开发企业$

霍巨燃还郑重承诺#切实维护投资
者的合法权益# 谁给投资者制造障碍#

就摘谁的!乌纱帽"'谁砸企业的饭碗#

就砸谁的饭碗$ 实行一个窗口联合服务
的办公制#一次性审批#一条龙服务#从
投资者报送材料之日起#一周内讨论审
批#并办完各种手续$ 任何单位和个人
未经县政府批准#不准给投资兴办的企
业下达口头或书面停工%停产等阻碍建
设的生产的通知#不准乱摊派#不得利
用职权向企业伸手和吃拿卡要等$

根据澄迈的规划#澄迈的房地产业
将重点开发和打造三片区域&借海口经
济圈的发展#在金马片区打造海口后花

园'利用老城开发区的区位优势#营造
盈滨半岛滨海休闲度假区'改善县城金
江旧城区#开发沿江两岸房地产业$

澄迈县委书记杨思涛表示#澄迈房
地产业的定位是!省会城市之郊#生态
长寿之乡# 休闲度假之都"$ 他告诉记
者#盈滨半岛等地的房地产业至少要把
澄迈当地的消费者留在澄迈$ 目前#澄
迈发展房地产业的时机已经成熟了#海
口的房价已经涨得比较高了#对海口当
地中低收入阶层造成了购房压力$ 此时
澄迈的房地产价格与海口的价格差异#

一套房可以省出一辆车来#而且澄迈的
生活成本更低$

杨思涛认为#在澄迈房地产发展的
过程#他们会注意控制岛外候鸟式购房
者$ 因为候鸟式购房者容易造成住宅空
置率过高%空置期过长#而且对政府配
套基础设施预测也会造成困难$

实现腾跃的挑战不容忽视

去年# 澄迈的
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三次产业结构比例为
2"0)

&

)!02

&

!30%

#已
由!农业县"向!工业县"迈出了一大步$

但就房地产的发展而言#澄迈尽管有经
济上的优势和地理位置上的便利#但发
展依然面临挑战$
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年 澄 迈 第 三 产 业 生 产 总 值 仅
101

亿元 $ 老城经济开发区迄今人口
不足

!"

万人 $ 澄迈发展房地产业必
然面临一些难题 &其一 #由于城镇人
口不够而形成需求不足的问题 '其
二 #产业调整发展未能带动房地产业
需求的相应增加 '其三 #海口完善的
商业 %交通等的辐射 #容易直接吸纳
澄迈的房地产资源 #造成澄迈高端物
业的失血 $

一个城市房地产的发展不只是房
地产行业自身的问题# 与城市综合竞
争力和城市魅力有着必然的联系$

澄迈尽管有老城开发区# 但是房
地产业发展需要的是强势的自然资源

和历史人文资源$ 目前#澄迈的城市营
销和资源梳理不够# 其资源的影响力
既没有达到国际级# 甚至达不到国内
级#连在海南岛内#也还没有对人们形
成 !非去不可 "的地方或 !不得不去的
地方"$ 海南海岸线长#气候环境差异
不大# 房地产销售的客户又主要来自
大陆# 必然造成海南城市之间存在激
烈的竞争$已经形成先发优势的琼海%

文昌%五指山等地#必然对澄迈的客流
会形成分流 $ 如果采取!廉价的土地#

廉价的商品房 # 中低收入档次的客
户 "#这种 !三低 "模式已经滞后 #也很
难迎来持续性的发展$

广州资深房地产人士赵卓文建
议# 澄迈应组织强而有力的团队对澄
迈的人文资源和自然资源进行重新梳
理# 并依托海南强势媒体进行系统整
合推介#使澄迈成为一个!独立个性区
域"#打造具有山水生态特色和优良人
居环境的 !海口后花园 "#把常规房地
产开发转向 !生态 %休闲 "物业开发转
变$ !记者 邓建华"
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