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记者 陶相银

刚刚过去的“十一”黄金
周对楼市来说有点特别。十
一期间，多地接连出台楼市

“限购令”，一二线城市推盘
量明显走低，与“金九”的抢
房、开盘秒罄相比，这个黄金
周的楼市并没有以往火热。
在全国各地，特别是三四线
城市楼市成交量“瘦身”的大
环境下，在威海乳山银滩却
是另外一番景象——— 楼房热
销。

近年来，乳山银滩围绕
“去库存”展开了一些列探
索，通过调整规划、产业培
育、完善基础设施，让烂尾楼
盘这一包袱变成财富，让购
房者把这里当成家园，健康
养老产业更是快速崛起。如
今的银滩正逐步走上健康发
展之路。

烂尾楼盘的新生

10月12日，在位于乳山
银滩潮汐湖东侧的东方威尼
斯项目，前来看房的客户络
绎不绝，比户型、选楼层、谈
价格……。

在东方威尼斯销售大厅
的看房沙盘前，一对夫妇不
断争议着。

“整个小区是英伦小镇
风格建筑，水系环绕，就跟住
在公园里”“我还是喜欢多
层，咱们以前在天津的房子
是高层，我想在这儿买个多
层，以后养老更方便”“这个
6 5 平米一厅两室的户型不
错，将来儿子夏天过来度假
就不用出去住宾馆了”……

一个多小时的挑选，这
对来自天津的夫妻看中了小
区最前排中间单元的一套房
子。

“你们还没退休，这五六
年时间每年就过来住十天半
个月，这不是亏了吗？”面对
记者的疑惑，这对夫妻给记
者算了一笔账：他们与开发
商签定了1 0年包租协议，期
间产权房租给开发商统一经
营 ，前 3 年 收 益 总 房 款 的
15%，后7年每年分红对外经
营收入的 6 0%，期间每年享
有6 0天自主居住权，并可以
在海南、内蒙古等全国各地
置换入住。除此之外，他们还
可获得开发商连续10年赠送
的消费基金，用于在购房地
的旅游景点、餐饮场所消费。

因看中了环境和开发商
的包租方案，这对天津夫妻
当场交付了挑选的商品房定
金。临近中午，又有七八个看
房者陆陆续续敲定了心仪的
海景房。

眼前热闹的东方威尼斯
项目售楼处，很难让人联想
到其前身竟是荒草丛生的台
湾城项目。

就在一年前，这里原来
的名字是台湾城康桥蓝湾和
海郡小区，当时四处荒凉，工
地上长满了人头高的荒草，
死气沉沉，像被遗弃的“烂摊
子”。原因是开发商在康桥蓝
湾和海郡两个小区同步开发
中由于资金链断裂，项目搁
停。延期交付、业主退房等一
系列问题随之而来。

为避免两个项目就此成
烂尾，损害购房者利益，康桥

蓝湾和海郡小区按照法定程
序破产。项目破产后，一度引
起购房者的恐慌，一些购房
者 担 心 预 交 购 房 款 血 本 无
归，纷纷通过网络等各种途
径进行维权。

直到后来，乳山松海房
地产开发有限公司接手康桥
蓝湾和海郡两个小区，重新
规划了水上方威尼斯和游艇
度假村项目。

短短几个月的时间，东
方威尼斯项目的变化让不少
康桥蓝湾和海郡小区的老业
主“刮目相看”。随着工程车、
塔吊、建设方陆续进入工地，
原本烂尾的楼盘活了。在保
持楼盘原建筑风格的同时，
新开发商对整个小区进行了
重新规划，增设了游艇码头、
海上垂钓区、湖心岛人工沙
滩等休闲设施，为业主提供
私家娱乐休闲服务。

“原以为买房子钱打水
漂了，没想到这下还赚到了，
竟能坐着游艇看房子，虽然
房子比预期交付晚了几年，
但我不后悔。”来自北京的业
主周华说，现在他常住在这
里，每天都会把发现的变化
发给周边的朋友，有朋友来
海边买房子，他也会推荐这
里。

三年前，周华在海郡小
区购买了一套期房。按照合
同约定，当年就能交房入住，
后来遭遇项目停工，房子交
付一直遥遥无期。为了能够
尽早在海边安家，周华参加
了后来的房产调换，以楼房
差价折算的方式入住到了现
在的东方威尼斯项目中心区
域楼盘。截至目前，东方威尼
斯项目已经有2 0 0余户业主
交房。

“空城”如今是家园

虽然如今东方威尼斯项
目正如火如荼地进展着，但
仍然有不少业主和看房者对
项目的未来持观望态度。这
样的疑虑在所难免的，因为
较早一个时期，房地产业发
展迅猛，许多地方的开发商
贪量求大，在异地盲目投资
扩张，随着国家宏观政策的

调控，房地产市场发展趋缓，
形成了规模性库存。目前，各
地也在纷纷利用购房政策、
资金补贴、限购等强力推手
减少、消耗前期形成的库存。
但因异地开发建设中资金链
断裂造成的许多烂尾，成为
各地一般杠杆无法撬动的库
存。其中，康桥蓝湾和海郡小
区就是这种类型。

“我们作为乳山本土企
业，虽然在接盘的时候也面
临着资金、舆论等各方面的
压力，但我们是集房地产开
发、服务、销售，高效生态农
业，酒业生产销售等为一体
的综合性集团企业，所以我
们有充足的资金后盾，也有
实力保证该项目顺利建设。”
东方威尼斯开发商乳山松海
房地产开发公司负责人许大
林说，在保障居住功能的同
时，我们还按照旅游、养老、
休闲等多样标准打造复合型
地产。

记者从东方威尼斯售楼
中心规划图中发现，小区控
制 了 海 景 房 的 开 发 建 设 面
积，土地转用于配套社区服
务、医疗服务、餐饮购物、问
题活动中心等生活设施和游
艇码头、湖心岛人工沙滩等
旅游休闲养生设施，同时规
划建设了特色商品文化展示
交易区和湿地保护区等。

“虽然可销售的海景房
总面积少了，看似销售总额
相对少了，但完善的配套既
可避免形成库存问题，而且
还可解决空置的问题，总算
账还是划算的。”许大林说，
十一期间，几乎每天的成交
量都在十几套。

本地实力开发商接盘、
新规划的调整等一系列举措
让不少业主吃了“定心丸”。
但仍有部分业主担心房地产
商是在口头吆喝，这些都是
卖房子的“噱头”。

东方威尼斯项目并不是
松海房地产在银滩开发的第
一个海景房项目。在距离东
方威尼斯项目3公里处，松海
房地产公司还开发销售了盛
世滩家园项目。

与 普 通 海 景 房 不 同 的
是，盛世滩家园小区在建设
之初就为业主规划了休闲采

摘、休闲垂钓、娱乐等系列设
施，其中位于小区东侧，与小
区一路之隔的溪谷公园，就
是盛世滩的专门针对业主回
归田园乐趣打造的大型的湿
地公园。该小区对业主实行
私人订制服务，建设了包括
垂钓园，采摘园，烧烤园，开
心农场，啤酒花园等配套设
施，让居民真正留下来，融入
银滩当地生活。

据盛世滩家园小区物业
工作人员介绍，业主每年只
需向物业缴纳200元管理费，
就可以获得一块半分地的开
心农场，根据自己的需求进
行耕种。业主回老家时，物业
也可以代为打理。物业还会
根据业主从老家返回银滩居
住的时间，给业主推荐应季
种植的果蔬品种，并提供代
购种子、有机肥等服务。

为 方 便 居 民 到 海 边 游
玩，盛世滩家园小区物业公
司还提供每半小时的海边接
送服务，并建立海滨休闲会
所为业主提供了海边各种游
乐设施，包括海上栈桥，沙滩
摩托车，海滩排球，水上自行
车以及海上救援服务，同时
还设立了沙吧、淡水冲凉及
业主的私人存储服务。

此外，盛世滩家园小区
还与位于银滩东部的乳山第
二人民医院建立合作，为业
主开通就医绿色通道，业主
可先就医后付费。为方便也
业主出行，小区还开通机场、
火车站、港口接送站服务，业
主可以随时向物业申请，小
区 还 设 立 了 自 行 车 租 借 服
务，业主凭借居住卡随时免
费使用。

目前，盛世滩家园小区
一期1360套房子，已全部销
售一空，二期工程已开发1 5
栋楼，销售超过三分之二。小
区夏季入住率达 9 0%以上，
冬季实行集中供暖，入住率
每年以 1 0%速度增长，去年
已经超过50%。

“活路”越走越活

在乳山，康桥蓝湾和海
郡 小 区 的 盘 活 之 路 绝 非 个
例。金鼎海景城、银龙湾项目
原本也因始建的开发商资金

链断裂而成为烂尾，后经市
场化运作，重新调整规划后，
起死回生。

十余年前，正是房地产
开发建设的黄金期，地处胶
东半岛南海岸的乳山凭借得
天独厚的自然条件吸引了全
国各地开发商，建起了大批
海景房。

虽然大量的海景房在全
国房地产业发展红火的周期
内实现了超八成的销售，原
始存量不高。但早在6年前，
房地产业的发展还处在迅猛
期时，乳山就敏锐地认识到：
基础设施还不够完善、投资
性购置多套房产、度假式短
期利用、预购养老、破产烂尾
诸多因素导致空置率高，从
而形成次生库存。

如何降低次生库存？在
许多城市仍然增量开发房地
产的时候，乳山落下配套基
础设施降低空置率、转型健
康产业盘活存量、产城联动
发展消耗存量、从严控制海
景房开发不增存量4步棋子，
对房地产市场的健康持续发
展进行有效稳控，同步实现
库存量和空置率双降的一盘
棋。

几年前，乳山果断喊停
单纯海景房的规划审批和开
发建设，引导房地产开发企
业告别传统“盖房卖房”的简
单粗放式开发思路，让开发
商 调 整 建 设 规 划 或 进 行 改
造，配套配餐中心、医疗护
理、文化娱乐等功能设施和
生活照料、专业护理等养生
养老服务，变传统的普通地
产为健康养生养老地产，从
源头上减少库存量增加。

与此同时，乳山先后在
银滩累计投资5 0多亿元，将
度假区按照新城区的标准，
完善了水、电、路、暖、气、污
水处理等基础设施，实施了
公交一体化，新建了二级乙
等综合性医院、省级规范化
九年一贯制学校，引进了1 0
余家连锁商超，完善了以8个
社区为轴心的居家健康养老
和便民服务等设施，让更多
的人留得下、住得舒适，有效
减少了次生库存量。

对部分出售但未完全售
完的小区，乳山引导开发企
业引进专业养生养老机构，
通过整栋返租、统一改造，与
专业酒店管理公司、健康公
司和物业服务公司联合经营
等方式，消耗因用来投资或
短期度假而造成的整栋或大
部分空置的楼房。

乳 山 还 引 导 部 分 有 能
力、有条件的企业与养老机
构合作，以产权度假公寓和
分权式度假酒店的形式，进
行异地互动养老，最大限度
放大环境优势，增加客源。从
事专业养老行业8年的天权
集团陕西蓝湖老年寓院通过
对嘉盛苑小区已售房产返租
和未售房产收购的形式，配
套相关设施，建成了集养生、
度假、康体为一体的嘉盛苑
养生养老项目，今年短短的3
个月时间就吸纳全国各地来
此养生养老的老人过千人。
如今，乳山银滩利用存量房
产吸引了老来乐康复养老度
假中心、申菱养老服务、福星
老年公寓等十余家健康养生
机构，同步解决了小区原始
库存和空置率高的问题。

楼楼市市去去库库存存下下的的““着着棋棋落落子子””
——— 从银滩康桥蓝湾、海郡小区破产盘活之路探访乳山模式

▲银滩东方威尼斯项目吸引了全国各地购房者前来。
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