
住宅市场调控 商业地产升温

旅游地产能否掘金港城楼市
专刊记者 宋振东

1月5日，一家名为远
洋嘉业旅游度假地产体
验服务中心在北京开业，
吸引了众多眼球。作为一
种新型的居住模式，旅游
度假地产在国外已经非
常成熟，度假公寓即可租
客又可自住，同时满足置
业者投资自住的双重需
求。近日，记者调查发现，
目前烟台的旅游度假地
产项目尚不多，大多也并
不为普通购房者所熟悉。

万科公布2011年年报

销销售售再再破破千千亿亿 净净利利润润增增长长3322%%
专专刊刊记记者者 宋宋振振东东 通通讯讯员员 马马艾艾娜娜

万科12日晚公布了2011年年度报告。
2011年万科实现营业收入717 . 8亿元，同比
增长41 . 5%，实现净利润96 . 2亿元，同比增
长32 . 2%。公司全面摊薄的净资产收益率为
18 . 2%，2008年以来连续第三年上升，并创
历史新高。

受限购等一系列调控政策的影响，
2 0 1 1年房地产市场成交明显放缓。全国
商品房销售面积增速较2 0 1 0年回落5 . 2

个百分点。深圳、广州、东莞、佛山、上
海、苏州、无锡、杭州、南京、北京、天津、
沈阳、成都、武汉等主要城市继2010年成
交面积同比下降29 . 6%之后，2011年继续
下降19 . 2%。特别是2011年下半年，成交
放缓的趋势更加显著。

面对市场环境巨大变化，万科2 0 1 1

年保持稳健增长，全年实现销售面积
1075 . 3万平方米，销售金额1215 . 4亿元，
同比分别增长19 . 8%和12 . 4%。继2010年
销售额突破千亿后，蝉联行业销售冠
军，并第二次成为行业内唯一住宅年度
销售过千亿的公司。

已进入的5 4个城市中，万科在2 5个
城市的销售业绩名列当地市场前三甲。
其中，在深圳、东莞、佛山、天津、沈阳、
长春、鞍山、青岛、镇江、无锡、武汉等11

个城市排名第一。万科旗下销售额在50

亿元以上的一线公司数量也由2010年的
8家增加至13家(北京、深圳、上海、广州、

沈阳、武汉、天津、苏南、东莞、佛
山、长春、成都、青岛 )，市场地位
进一步得到巩固。

2011年万科产品结构依然延
续了以中小户型普通商品房为
主的特征，所销售的住宅中，144

平方米以下户型占比达到 8 8%。
万科董事会秘书谭华杰表示，以
中小户型和装修房为主的产品
结 构 ，符 合 市 场 需 求 和 政 策 方
向，更容易受到自住型购房者的
青睐。未来公司仍将继续坚持这
一产品定位。

2 0 1 1年万科实现营业收入
717 . 8亿元，同比增长41 . 5%，实现净
利润96 . 2亿元，同比增长32 . 2%。实
现结算面积562 . 4万平方米，结算收
入706 . 5亿元，同比分别增长24 . 4%

和41 . 2%。
在结算上升的同时，万科的已

售未结资源也继续保持增长。截至2011年
末，万科合并报表范围内已售未结面积
1085万平方米，对应合同金额1222亿元，较
2010年末分别增长59 . 6%和49 . 0%。已售未
结资源的增长，为未来的业绩实现提供了
保障。

2011年万科全面摊薄净资产收益率
较2010年上升1 . 7个百分点至18 . 2%，自
2 0 0 8年以来已连续第三年上升，并创造

出历史新高。
2011年万科的结算净利率为15 . 01%，

较10年微降0 . 51个百分点。谭华杰介绍，
2011年结算资源大部分为2010年底的已售
未结资源以及2011年上半年所销售项目，
当时市场价格尚未出现明显调整，只是随
着市场调整的进行，销售的困难程度增加，
公司的营销费用和管理费用占销售金额的
比重较2010年有所上升。因此利润率虽有
小幅度下降，但并不明显。

旅游地产正在升温

2 0 1 1 年 ，房 地 产 市 场 遭 遇 严 厉 调
控，普通住宅地产市场受调控影响量价
齐跌，而商业地产和旅游度假地产不在
政策调控范围之内，获得了巨大的发展
空间备，受置业者关注。部分高端旅游
度假项目的高投资回报率，更是吸引了
开发商和置业者的双重关注。

目前，中国旅游度假地产尚处于起
步阶段，旅游地产仍有很大发展空间。
合富辉煌山东公司杨才祥认为：“ 2 0 1 2

年楼市的主流，一方面是满足中低收入
家庭的住房需求，另一方面则是满足中
高收入家庭对投资地产的消费需求。商
业地产和旅游地产将继续升温。首先，
在住宅地产受宏观调控政策的持续影
响下，旅游地产将成为对现有房地产市
场投资需求的有效补充；其次，旅游地
产依托的旅游产业，仍有发展空间和巨
大潜力。旅游度假地产还是新兴事物，
旅游地产包括度假地产，以及旅游住宅
地产、旅游商业地产等，度假地产主要
针对的是比较高端的，有投资意向的客
户，一般带有投资和度假两重属性，比
如说返租式酒店公寓。”金石房地产顾

问有限公司分析认为，2 0 1 2年，品牌形
象将成置业者选房的重要依据。房地产
企业要更加注重品牌维护，客群在选择
购房时会多以品牌地产以及价格优势
作为重要参考目标。面对日渐成熟的置
业群体，旅游度假地产项目仅仅将产品
的重心放在传统的吃、住、玩、购上已经
远远不够，品牌将成为旅游度假地产的
核心竞争力。

此外，旅游度假地产置业绝大多数
情况下都发生在“人生地不熟”的情况
下，常常出现不了解异地开发商、对项
目了解时间紧促和费用成本较高等问
题。因此，业内人士认为，如何让消费者
与 异 地 项 目 实 现 对 接 ，值 得 开 发 商 考
虑。

旅游资源激活港城旅游地产

烟台地处山东半岛东部，北纬 3 7度
的黄金地理位置使得烟台美丽富饶。近
千公里的海岸线，岛礁千姿百态、沙滩
细 软 宽 阔 ，构 成 了 烟 台 旅 游 的 海 滨 特
色。近年休闲度假地产的兴起和发展对
旅游地产业产生强大的推动力，烟台旅
游地产业发展又有了新高度。古老的神
话传说、丰富的旅游景观、富饶的社会

经济、幸福祥和的市民生活等，不断吸
引着五湖四海的人们来到烟台，构成烟
台旅游和旅游地产发展的一大优势，吸
引越来越多的旅游地产落户港城。

位于蓬莱市新城新区中心地带的
东方瀚，是一处备受关注的旅游地产项
目。除山海别墅区外，五星级中国湾大
饭店、铂金级企业会所群、山海生态植
物博览园、国际网球中心、国际游艇会
展中心最为东方瀚五大专属配套礼献
东方瀚业主。其中，中国湾大饭店建筑
面积72000平方米，是蓬莱地区首家白金
五 星 级 酒 店 。在 五 星 级 中 国 湾 大 饭 店
内，东方瀚专门开辟休闲娱乐区、餐饮
区作为东方瀚业主私属会所，凡东方瀚
业主消费均可享受最低折扣。

以位于养马岛附近的中盛国际酒
店，以其产权加股份零风险置业运营模
式收到客户的青睐。中盛国际海景酒店
是由烟台中盛房地产有限公司开发的
集旅游度假、休闲、娱乐为一体的综合
性国际公寓式酒店。项目位于烟台滨海
东路及沁水路交界，南侧为市政府规划
的 2 0 4 8 亩 集商服、商住、住宅、文体娱
乐、学校于一体的国际化东部新城，南
望昆嵛山国家一级森林公园，北望有东
方夏威夷之称的养马岛。

北京新房3月迎开门红

“以价换量”显效

3月25日看房团五线齐发

知名房企优惠空前
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在新房、二手房市场“以价换量”
策略之下，北京楼市成交量在3月上
旬继续反弹。来自北京住建委、中原
地产、我爱我家等机构的统计数据显
示，3月上旬，北京新建住宅签约套数
为1 7 4 3套，环比上涨3 4 . 7%，二手房
住 宅 签 约 为 2 9 1 1 套 ，环 比 上 涨 了
138%。合计总签约为4654套，环比上
涨 了 8 5 % ，而 同 比 则 依 然 下 调 了
12 . 8%。

3月上旬北京新房市场成交环比
回暖与开发商主动“以价换量”以及
保障房集中签约有关。北京中原地产
调查数据显示：当前楼盘折扣普遍超
过9 . 5折。

济南三月第二周住宅成交592套

楼市正逐步回暖

3月第二个周里，济南市共成交
商品房 9 8 1套，其中住宅成交了 5 9 2

套，比前一周增加了45套。除了周末
两天成交量在60套左右之外，上周每
个工作日里济南商品房网签数量都
突破百套。实际上，不仅一手房销售
上涨，原本成交冷清的二手房市场也
出现了回暖的迹象，不少年底持观望
态度的刚性需求客户入市，在不确定
政策是否会放松的大环境下，很多人
都认为，凡是肯优惠、降价的楼盘，几
乎都会在3月迎来成交旺期。

青岛楼市遭遇滑铁卢

剥落繁华现“骨感”

据搜房网数据监控中心统计，上周共
成交574套，总成交面积54282.02平方米，相
比二月最后一个周，成交量环比下跌
65.0%，总成交面积环比下跌64.6%，区域成
交量排名前三的区域是李沧区、胶州市和
胶南市。

上周楼市成交大跌，市南成交量仅8

套，同样位于市区的四方和市北，房价相对
要低，成交量加起来也不足20套。李沧区成
交量最多，成交了202套。本周胶州胶南成
交量没有出现下跌趋向，反而有了小幅上
升，这可能是由于西海岸经济新区的启动，
带动了地方楼市的发展。

阳春三月，楼市开始回暖，在刚需
结束观望迫切入市的时刻，为最大限度
便利有置业需求的购房者，烟台搜房网
将在3月25日举行诚信月免费看房团活
动，与购房者一起零距离接触诚信楼
盘。

3月25日，烟台搜房网看房团五线
齐发，跨越烟台六大区域，包括金海·名
园、容大·东海岸、三兴·御海城、金河名
都、阳光首院等22个热门楼盘，被网友
称为烟台首个“航母级”看房团。活动开
始后3天时间，报名人数就已突破百人，
从区域情况看，芝罘线依旧是购房者最
爱，目前报名人数位居第一。在本次活
动中，搜房网为最大程度便利购房者，
开启多项最新报名渠道，受到网友好
评。

参加本次看房团的楼盘共有22家，
截至12日，已经有半数开发商给出搜房
网友独家优惠，优惠力度前所未有，目
前优惠信息还在进一步增加中，敬请登
陆搜房网持续关注。
报名与咨询热线：（4008130000-71399）
3月25日搜房网看房团路线：
福山区：奥林峰情、太德·君山水、阳光
首院、德昱中堂、建盛福海城
开发区：富饶世家、海琴湾、金河名都、
金桥澎湖山庄
高新区+牟平区：金地澜悦、三兴御海
城、容大·东海岸、东海城、安德利迎海
花园
芝罘区：康和新城、富顺苑、大成门、万
科海云台
莱山区：金海·名园、大华上海滩花园、
鼎城国翠、新天地都市广场

热点城市动态
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