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C3 C4 碧桂园的620亿元图谋南派开发商的“春天狂想曲”C2 消费客群回流新房市场
即将于3月底落地的京版“新国五条” 调控细

则，已经对北京高端置业需求产生了方向性引导。一
度火爆的二手房豪宅需求， 开始大量向新房豪宅市
场转移。

2013年的春天， 作为南派开发商的代表企业恒
大、碧桂园、富力地产提出了20%以上的增长目标，本
期我们将分别对三家企业的2013年销售策略进行深
入分析，去展现南派代表开发商的“春天狂想曲”。

刚刚上任的碧桂园总裁莫斌给了自己这样的任
务：2013年销售增长30%，销售目标要达到620亿元，
全年交付物业面积800万平方米。一向低调的碧桂园
成为业内关注的焦点。

销售目标升至350亿 每年25万平方米商业投入运营

远洋地产今年将改变保守的拿地策略
北京商报记者 董家声

·品牌地产新动向②·

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。

成功调整产品结构
“远洋可以制定更高

的销售目标。”远洋地产控
股有限公司总裁李明 （如
图） 说，“2013年远洋地产
将年销售目标定为350亿
元是由于‘新国五条’对市
场短期的影响较大， 预计
到今年四季度才能度过新
政消化期， 考虑到存货周
转和去化速度， 销售目标
制定得比较保守。” 而现在
远洋地产要求新推出楼盘
一年之内去化率要达到
70%，老盘要达到50%。

除了缩短开发周期 、
加快去化率之外， 产品的
配置也是远洋地产去年实
现业绩大增的重要原因。

2012年， 宏观经济环
境不明朗， 楼市调控政策
基调不改。 远洋地产顺势
加大推出政策支持的刚需
产品， 在全国18个城市的
41个项目共实现协议销售
额311.19亿元。 截至2012
年底， 远洋已锁定销售收
入约人民币349亿元，将于
今年和之后的财年入账。

“中国房地产行业高
速增长时代已经结束，进
入了一个相对成熟的新时
期。 预计行业整体交易量
和交易价格增速将放缓。
但是，考虑到经济增长、城
市化、 人口红利等行业利
好因素， 预计未来较长时
期内行业整体交易量和交
易价格仍将维持在高位。”
李明说。

展望2013年， 稳定楼
市的政策仍将是主基调。
远洋地产将继续加大刚需
产品的供应，灵活定价，加
快销售速度， 争取实现按

年双位数的协议销售额增
长率。 数据显示，2013年，
远洋的可售资源中有超过
85%的产品为 144平方米
以下的中小型刚需产品。

加大一二线城市拿地
近一段时间， 各大房

企纷纷将开发重心又回转
到一二线城市。

业内人士表示 ，2012
年的销售业绩表明，一二线
城市的回暖快， 成交量大、
利润高的优势十分明显。而
三四线城市缺乏消费能力，
且土地价格已被炒高，这是
令房企一改以往在三四线
城市拿地扩张的策略，将投
资重心回归一二线城市拿
地的根本原因。

事实上，2012年，远洋
地产几乎在土地市场上没
有动作， 但其拥有的土地

储备依然可满足未来3-5
年的业务发展。年报显示，
截至2012年12月31日 ，远
洋地产的土地储备面积约
2300万平方米。

李明表示， 房地产行
业高速增长的时代已经结
束，交易量、交易价格的增
速将放缓至个位数， 但是
“从内地的城镇化趋势看，
人口主要流往大中型城
市， 因此未来一二线城市
的改善型住宅需求和商业
地产需求殷切”。基于这种
判断， 远洋也将一改去年
在拿地上较为保守的态
度， 在一二线城市加大土
地储备。

毕竟一线城市和非一
线城市相比， 利润率上有
10%的差距 。 李明认为 ，
“坚持在一线城市和二线
热点城市扩大土地储备，

与一线城市供求关系短时
间无法逆转紧密相关，这
些城市房价上涨的现状很
难改变”。

但一二线城市土地价
格高、 竞争强， 李明也表
示，“宁可错过机会， 也不
犯投资错误”。未来远洋仍
将深耕已有区域， 重点考
虑30万平方米左右的中等
规模项目， 并根据土地消
化情况为业绩出色的团队
补充土地。

商业进入收获期
值得关注的是，商业项

目在2012年为远洋地产增
加了长期稳定的收入。据
2012年年报显示，远洋地产
投资物业收获4.1亿元，同比
上升22%。“远洋商业地产
已经全面进入收获期，成熟
期的物业已贡献可观的现

金流。”李明表示。
2012年9月由远洋地

产和太古地产在北京共
同开发的颐堤港项目正
式开业 。2013年 ， 远洋商
业地产还将持续发力。刚
刚过去的2月， 远洋独立
运营的品质生活与购物
享乐基地———远洋未来广
场也投入运营。此外，远洋
地产与太古合作的第二个
综合商业项目———成都大
慈寺项目， 计划于年底试
营业，预计可租面积达21.4
万平方米。

从2012年开始， 远洋
地产每年将有25万平方米
以上的商业物业投入运营。

按照李明的规划 ，从
2013年开始的未来5年时
间，远洋每年都会有2-3个
购物中心投入运营， 预计
2013年将有超过25万平方

米的商业地产投入市场。
“预计未来商业地产

在集团中的占比收入可达
到1/4，盈利也将占到1/3，
原来住宅供给商业的现
金流将发生逆转，商业利
润或可反哺住宅市场 。”
李明说。

年报数据显示， 在远
洋现有2300万平方米的土
地储备中， 商业物业用地
约占 16% ， 达 376万平方
米 。“商业地产可以与金
融、资本运作，在未来与基
金、信托等都可以结合。它
成为远洋对接金融业务最
为有效的优势来源。”远洋
地产相关负责人说。

远洋新年再发力
由于2012年超额完成

销售目标， 销售金额超过
300亿元， 这使得远洋地
产的现金流得到改善，公
司的现金流由负转正。年
报显示 ， 截至 2012年年
底，远洋地产现金净流入
37亿元， 同时净负债比降
至42%。远洋现在拥有161
亿元的现金， 在不增加净
负债率的前提下，有100亿
元以上的资金可用来购置
土地。

此外， 远洋地产也明
确表示， 在关注改善型住
宅需求和商业地产需求的
同时， 品质仍旧是公司关
注的焦点。 李明说，“客户
对产品及服务要求不断提
高， 远洋地产将把握此机
遇， 凭借可靠的质量和优
秀的品牌， 在2013年保证
销售额和营业收入稳步增
长的同时， 提高产品和服
务质量， 这也是企业长期
发展的关键”。

近日远洋地产公布了2012年年报。公司去年完成286.6
亿元的营业额，同比大幅上涨44%；毛利达到76.99亿元，同
比上升23%；拥有人应占溢利同比大升48%，达到37.96亿
元的高点。 远洋地产表示，2013年公司业绩目标定位350亿
元。对于业绩目标的提升，以及企业未来的发展战略，远洋地
产控股有限公司总裁李明接受了北京商报记者的专访。


