
主管副总编辑 雷雅梅 编辑 董家声 美编 张彬 责校 唐斌 E-mail： newhouse@sohu.net

2013.3.21

新北京楼市周刊
Estate Weekly
总第471期 今日4版 每周四出版
新闻热线 8610-84285566-3293
主编 朱小丹 执行主编 赖大臣新 |闻 |启 |迪 |财 |智

C1-C4

C3 C4 购房者搭末班车致垫资盛行远洋今年销售目标350亿C2 龙头房企持续战略转型
日前，包括万科、中海、招商、龙湖等多家龙头房

地产企业发布了2012年年报。在业绩、利润率提高的
同时，多家企业表示将不断优化调整产品结构，避免
因销售不畅带来产品积压的风险。

3月12日，远洋地产发布2012年全年业绩年报。截
至去年12月31日，远洋地产全国18个城市的41个项目
全年实现协议销售额人民币311.19亿元，较2011年上
升15%；销售面积同比上升25%达261万平方米。

“新国五条”细则即将出台，各大银行、公积金中
心为剧增贷款申请增加人手也不能满足消费者需
求， 对于着急过户的购房者还有哪些方法提前在新
政发布前过户？为此北京商报记者走访了融资专家。

面对北京15个盘前所未有的入市量，在“新国五条”悬而未落的政策背景下，对于北京万科今年如何开
局，此前一直奉行“开发商是农民要看天吃饭”的毛大庆，选择了主动出击从自身产品入手深挖配套以不变
应万变的策略。今年北京万科在推出食堂、菜市场的基础上，还将在产品配套上推出医院、洗衣店、银行等，
同时还将推出刚需房公寓化的产品。

15个盘的“局”
“不谈销售目标”的毛

大庆今年并不轻松。
从2009年加入万科掌

舵北京公司以来， 毛大庆
仅用了1年多的时间就在
北京万科站了起来 ，2010
年北京万科销售101.49亿
元位列第一， 也是北京万
科首次突破百亿销售大
关。 在紧随而来的2011年
尽管经历着最严的调控，

但 是 万 科 当 年 依 然 以
74.45亿元的业绩名列北
京市场第二位。 从寒转暖
的2012年， 在国企强大保
障房支撑的背景下， 北京
万科销售额为97.4亿元名
列第五。

面对2013年错综复杂
的市场形势， 万科如何在
北京站得腰板更直成为了
毛大庆的首要任务。

作为北京区域公司的
负责人， 毛大庆将执掌北

京、唐山、北戴河的21个项
目， 这几乎相当于一家中
型房地产企业的全部家
当。 局越大给领导者的压
力就越大， 尤其是在北京
市场。

北京作为全国房地产
业最为发达的地区， 一直
是各大房企的必争之地，
万科今年在北京推出的项
目就达到了15个之多，从
城南到城北从住宅到写字
楼， 不仅跨越地区广而且
业态更加复杂。

北京商报记者了解
到， 今年北京万科将在五
矿万科如园、万科蓝、住总
万科金域国际、住总万科金
域华府、万科幸福汇、万科
大都会、金域缇香、中粮万
科长阳半岛、金第万科朗润
园、京投万科新里程10个老
项目的基础上，还将推出京
投万科西华府、首开万科公
园里、万科橙、金第万科金
域东郡以及万科通州台湖
项目5个新项目。

如何掌控这些项目并
让其在竞争中脱颖而出，
毛大庆已经有自己的制胜
法宝。

万科的产品以刚需客
户为主， 北京万科因此提
出了“刚需房公寓化”的战
略， 即让刚需产品达到公
寓的装修水平， 不仅是精
装修而且还配有全套的家
电家具， 达到真正的拎包

入住。 这一设计有望在大
兴生物医药基地的项目落
地。 同时一直致力住宅产
业化的万科又将有新产品
上市———整体卫浴， 两个
工人4个小时不用水泥和
瓷砖就能拼装一个完整的
卫生间。

“其实我们今年主要
推的一个项目就是万科北
戴河项目， 这是一个度假
项目也是北京万科的一种
新尝试， 项目整体面积达
到了800亩，今年‘五一’推
出首期， 均价在几十万一
套， 对于身处雾霾之中的
购房者是不错的选择。”毛
大庆强调。

小配套上的大文章
正如马云所言， 企业

家最重要的是把自己的小
事儿管好， 同时改变自己
让自己成为一个社会发
展主流的价值观和行为
的角色榜样 。2013年的毛
大庆也正在从管理自己
的小事入手。

从“第五食堂”到今年
3月万科幸福街市轰轰烈
烈的开业， 让人们很难将
一个销售过千亿元的房地
产集团与这些菜篮子、饭
碗子的小事联系起来。

其实在毛大庆的设想
中， 食堂和菜市场只是第
一步， 接下来北京万科还
会有更大动作。“我去香港

考察了一些普通居住区，
房子已经三四十年很破败
了，但是出门一看医院、超
市、学校、银行、体育场等
配套设施非常完善， 而且
价格非常便宜， 这就让我
想到了下一步北京万科该
做什么了。” 毛大庆略有
感慨。

北京商报记者了解
到， 北京万科打造社区医
疗设施的构想已经初具雏
形， 未来北京万科将与华
润堂等机构合作， 在社区
配套一些有坐堂医生的小
型医疗机构， 同时还与市
立三甲医疗集团达成了初
步意向， 未来将建设社区
医疗配套。

在毛大庆的社区配套
构想中另一大亮点就是体
育公园。“和我们小时候不
一样， 现在找个跑步打球
的地方很难， 未来北京万
科的项目将拿出一部分空
间做社区体育公园。”毛大
庆表示。

其实将这些小事联系
起来你就会发现， 北京万
科正在谋求住宅配套的标
准化， 这或许跟当年产业
化一样， 对万科未来的产
品竞争力有着至关重要的
影响。

掌舵商业地产
万科在2013年初抛出

了商业地产规划蓝图，而

作为主管商用地产管理
部负责人的毛大庆有着
在凯德从业14年的经验，
对于商业地产他有着更多
的见解。

“商业地产的发展不
能操之过急， 北京的首个
商业项目落户在昌平金隅
万科广场， 目前已经进入
招商阶段， 今年10月就可
以开业， 总面积达到了14
万平方米， 入驻品牌都考
虑了当地老百姓的消费习
惯。 接下来我们还将在深
圳、东莞、苏州推出商业项
目。”毛大庆向北京商报记
者透露。

根据万科企业股份有
限公司财务报表显示，截
至2012年6月，万科商业地
产项目的存货值已超过
300亿元。

中国房地产指数研究
院的土地市场监测则显
示 ， 截至2012年12月 ，万
科已在全国拿下纯商业
用 地 122 万 平 方 米 ， 比
2011年全年同科目的土
地获取总量22.54万平方
米增加4倍以上。

对于未来商业 地 产
的发展毛大庆并没有给
出长期目标，只是表示在
商业地产领域发展会非
常谨慎，万科发展商业地
产主要还是为了更好地
提升居住品质和与城市同
步成长。

北京万科15盘布局下的产品图谋
———专访万科执行副总裁、北京公司总经理毛大庆

·品牌地产新动向①·

一个成功品牌容纳的是无形的宝贵价值，承担的是催人奋进的崇高责任。
新的一年里，先是楼市成交量走强，市场出现量价齐升，引发“新国五条”横空出世，楼市走向再度变得扑朔迷

离。是高歌猛进，飞速扩张，还是谨小慎微，观察局势的变化。这已经成为各家品牌公司的新课题。为此，北京商报
特别推出延续一年一度的《品牌公司新动向》系列专题，旨在探讨各公司新的一年动向，以及对未来市场的看法。
关注知名品牌地产企业在新一年里的发展方向，关注企业负责人在错综复杂的环境下如何掌舵扬帆。

北京商报记者 朱小丹 赖大臣


