
买买房房就就像像结结婚婚，，配配套套是是““嫁嫁妆妆””

本期帮办记者 路艳

《记者帮办》栏目旨在和读
者朋友一起解决关于烟台房产
方面的疑难杂症，解答市民心
中疑惑。如果您也有这方面的
疑问，请拿起手中的电话，拨打
记者热线：0535—8459745，我们
将竭诚为您服务。

1、市民王先生来电：请问
因修路征迁占用我现在租用
的房屋我是否能够得到相应
的补偿？

烟台市法律援助中心：
根据你的描述，房屋是你租
用的，那么应对房屋产权所
有人进行补偿，你可以根据
你与房屋所有人签订的房屋
租赁合同要求对方补偿损
失。由于各地补偿政策标准
不一样，建议具体咨询当地
政府国土资源部门或拆迁管
理部门。

2、市民纪先生来电：我家
现在住在大海阳路71—11号 .

是1996年的老房子，现在房屋
屋顶漏雨，漏雨漏的越来越
严重。产权在我自己名下，对
于漏雨问题我们如何解决？

烟台市住房和城乡建设
局：这种房改房的老房子，产
权如果是政府的，由我们的下
属单位房产管理处负责维修，
产权如果是业主自己的，由业
主分摊维修费用，申请房产管
理处维修。

3、市民钟先生来电：我们
家2011年申请烟台市的经济
适用房申请上了，可是房子
建在黄务离上班的地方太远
特别不方便，我们家商量后
就弃权了。2012年再次申请没

有通过，请问在弃权后是不
是住建部门会发放给我们一
年的住房补贴？

烟台市住房和城乡建设
局住房保障中心迟主任：烟
台市有相关政策规定，如果
申请上了经济适用房之后放
弃了，2年内不允许再申请经
济适用房。弃权后2011年—
2012年没有相关政策规定发
放住房补贴。但是现在这位
市民可以去街道办事处参考
烟台市住房补贴相关规定看
看自己是否符合条件申领住
房补贴。现在住房补贴的申
领需要市民携带身份证、户
口本到街道办事处办理。

4、市民高女士来电：我们
家住雪玉花苑小区，上周我
们楼的电梯坏了请问怎么申
请公共维修基金？

烟台市住房和城乡建设
局：住宅专项维修资金的申
请可到烟台市房产交易中心
一楼住宅专项维修资金窗口
申请。窗口电话：6601311。

5、市民马女士来电：我们
居住的楼下新开一家烧烤店，
每天下午4—10点烟雾迷漫、异

味冲天、无法开窗，无奈只好
找店主说理。但店主说：我们
是合法经营，己办有《餐饮服
务许可证》和《营业执照》，你
们无权干涉。我们咨询办证机
关得到的答复是：我们依据相
关规定检查合格，室外冒烟异
味污染问题是环保局的问题，
与我们无关，你们应该找环保
局。出现这种问题究竟应该谁
负责？

烟台市环保局：室内烧
烤油烟问题，请您说明污染
的详细地址，以便执法人员
查处，若是室外烧烤油烟问
题，建议您向城管部门反映。

6、市民张女士来电：我家
住在莱山宏福园小区，目前
小区没有物业，没人管理，

“脏乱差”现象非常严重，与
烟台文明城市的光辉形象格
格不入，我们应该找哪个部
门解决我们小区现在存在的
问题？

烟台市住房和城乡建设
局：关于这位市民反映的没
有物业公司管理问题，请您
具体咨询小区业主委员会或
辖区街道办事处。

专刊记者 冉全金

有人把第一次买房，比喻成自己的终身大事——— 结婚，挑选房子周边的配套比喻成选嫁
妆，就好比和心爱的人在谈另一场恋爱。的确现在挑选房子总会使人疲劳，现在烟台有不计其
数的小区在开发，在选择上来讲宽裕多了,所以在挑选好地段、好房子的基础上，让我们也来挑
挑完美配套吧！

商业配套

商业配套的最主要条件是以人
为本，商业氛围最为浓厚的地方，人
流量就会很大，换言之，人流量大的
地方，商业必定发达。

以烟台为例，烟台目前的商业
主要以海港路的振华商厦向东西扩
张，以烟台南大街和北马路线，逐渐
延伸。消费也是带动一个地区GDP

的重要环节，从房地产的角度来讲，
生活便利，配套完善的地方，房价往
往高于其它区域。

商圈包含三个层次：中心商业
圈、次级商业圈和边缘商业圈。

中心商业圈占这一区域顾客总
数的55%一70%，就比如烟台振华商
厦。这是最靠近店铺的区域，顾客在
人口中所占的密度最高，每个顾客
的平均购货额也最大，很少同其他
商圈发生重叠。

次级商业圈包含这一店铺顾客
总数的15%一25%。这是位于中心商
业圈外围的商圈，顾客较为分散，一
般日常用品对这一商圈的顾客缺少
吸引力。

边缘商业圈包含了剩余部分的
顾客，他们最分散，如便利店对他们
就不具有吸引力，只有一些特殊品、
选购品才会吸引他们的到来。

交通便利

交通是否便利是制约一个城市发
展的生死线，发达的交通能带动一个
城市的繁荣，人的流动是带动经济发
展的重要因素，烟台的房地产市场对
于交通的选择特别明显，比如一个交
通便利的房地产项目，往往会受到购
房者的青睐，因为交通和人们的生活
息息相关。交通与城市规划是密不可
分的。

“ 现 代 化 经 济 — —— 现 代 化 城
市——— 现代化交通”，经济是基础，城
市是包装，交通是骨架。当然城市规划
决定了交通发展的前提、依据、环境和
条件，但是现状的和规划的交通(在某
种意义上)又决定了城市规划的形态、
布局、网络和动脉。

任志强曾经说过“房价上涨,百分
之八十来自窗户外面的因素。”便利的
交通就是不可缺少的因素之一。好的
交通带动城市经济，也带动楼市发展，
通过对烟台楼市各家楼盘的调查，我
们可以发现，近几年来，交通便捷的楼
盘往往是升值最快的。即使是在公共
交通比较发达的北上广,也有“地铁一
响 ,黄金万两”的说法。可见 ,交通不仅
是城市经济发展的动脉 ,甚至可以说
是房地产市场的命脉。

130家上市房企

去年净利820亿

教育配套

现在的父母，都愿意给孩子一个
更好的平台，大部分家长认为，去一所
好的学校，是孩子成才迈出的第一步，
在古代孟母三迁的故事放在现代同样
适合，好多家长为了让孩子接触到更
良好的教育，举家搬迁，就为寻一处好
的教育资源，烟台也是一个重视教育
的城市，六区之内分布着多家名校，可
是让人选择起来就比较麻烦，因为好
多开发商离学校很近就会打着学区房
的口号卖房子，可是心急的家长买了
以后才发现，原来学区房的划分大有
玄机。

学区房，又被称为“教育地产”，是
一个特别的名词，是指处在由教育部
门规定或由学校指定，一个专为招生
入学的地域范围内的物业或房产。在
这个范围里边学生可以通过享受义务
教育，免试就近入学。

这些学校，主要是重点小学，还包
括一部分重点中学。这种范围里面的
物业、房产被称作学区房。学区房可以
分为两类，一类是购买之后孩子可直
接就读重点学校，无需再缴纳赞助费
或借读费等额外费用；另一类是在重
点学校附近的，有利于家长管理孩子
的生活和学习，孩子也可以提高学习
的效率。目前市场热炒的二手房基本
上属于第一类，而房产商推出的“教育
地产”概念的新盘，往往属于第二类。

时间来到4月底，各家上市公
司2013年年报的披露工作也接近
尾声。而对于房地产公司来说，虽
然2013年市场的表现异常火热，不
少公司的销售业绩都创下了历史
新高，但受结算条件等影响，整体
的业绩增幅只有13 . 4%。

据统计数据显示，截至4月27

日，共有130家房地产公司发布了
2013年年报，共实现营业总收入
7 0 7 6 . 6 9亿元，较 2 0 1 2年同期的
5457 . 83亿元，同比增长29 . 66%；实
现归属于母公司股东的净利润
820 . 06亿元，较2012年同期的723 . 17

亿元，同比增长13 . 4%。
同时，从上述数据可以看出，

房企在营收增幅近三成的情况
下，净利润的增幅却不及营收增
幅的一半，显示出房企在利润率
上的下滑。对此，有业内人士指
出，随着土地价格的快速上涨，以
及财务和人力等成本的增加，未
来房企的利润率仍存下降空间。

仅7家房企亏损

数据显示，130家上市房企中，
去年实现业绩增长的达83家，其余
47家则出现下跌。业绩增幅最大的
为宜华地产，其去年实现净利润
9 1 9 0 . 1 5万元，较 2 0 1 2年同期的
233 . 08万元，同比大增3842 . 97%。不
过，宜华地产预计2014年第一季度
净利润将出现亏损，公司表示，一
季度需确认的费用化利息约640万
元，导致了第一季度合并利润的
下降。

除了宜华地产外，丰华股份、
天宸股份、香江控股的业绩增幅
也超过了500%，其中丰华股份去
年的净利润增幅高达1829 . 85%。

在业绩下滑的企业中，包括
廊坊发展、津滨发展、上海新梅、
中关村在内的4家公司业绩降幅超
过500%，其中廊坊发展业绩降幅
最大，去年公司亏损5062 . 89万元，
业绩同比下滑915 . 74%。

此外，虽然各家房企去年的
业绩表现各不相同，但130家上市
房企中，绝大多数实现了盈利，只
有7家出现亏损，而这一数字也和
2012年正好相同。

万科稳居龙头

龙头房企中，万科的老大地
位仍无人撼动，2013年其实现营业
收 入 1 3 5 4 . 1 9 亿 元 ，同 比 增 长
31 . 33%；实现净利润151 . 19亿元，同
比增长20 . 46%。而万科151 . 19亿元
的净利润，便占去了130家房企净
利润总和的18 . 44%。

销售方面，2 0 1 3 年万科以
1709 . 4亿元再次刷新全球企业房
地产业务年销售额历史纪录，销
售金额同比增长21%。不过，相比
2012年，万科的结算净利率下降了
1 . 07%，为12 . 01%。万科董秘谭华杰
指出，利润率降低的背后，既有
2011年下半年市场低谷时所销售
的房屋进入结算期、以及装修房
比例继续上升等短期因素，也有
行业长期因素的影响。他表示，长
远来看，随着房地产行业进入下
半场，竞争日益激烈，地价占比越
来越高，行业整体利润率下降预
计还将持续一段时间。

·今日烟台
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