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万科发力国际化 国内市场不放弃

证券时报记者 冯尧 邓常青

“国际化和是否看好国内市场没

有关系。”万科

A

（

000002

）总裁郁亮在

昨日的业绩说明会上这样表述。

万科去年业绩毫无悬念刷新行

业纪录， 而其国际化也迈出重要步

伐。 近来万科连续布局香港以及美

国房地产市场， 业内纷纷猜测万科

未来是否有意收缩国内房地产的投

入。 对此，郁亮称，目前，即使是万科

号称做到全国第一， 但市场份额也

非常微小。

目标国际化企业

在业绩说明会上， 郁亮透露出一

个数据， 万科在国内市场的占有率仅

仅是

2.19%

左右。在他看来，即便万科

在规模方面做到国内第一， 但市场占

有率仍然很低， 因此完全没有必要收

缩国内的项目开发。

“那么，为何万科要去海外？ 因为

万科的未来一定是一个国际化的企

业。”郁亮坚定地表示。他坦言，万科的

国际化早在

2004

年便提出，“当时就

提出，万科第

4

个

10

年的目标便是成

为全球优秀企业， 因此万科希望向国

外的优秀企业学习。 ”郁亮称。

这半年来，万科以行动在逐步实

现

10

年前所定下的目标。

2012

年

7

月，万科成功收购香港上市公司南联

地产控股有限公司

75%

的股权，目前

已将其更名为万科置业（海外）有限

公司。

2013

年

1

月， 万科公布

B

转

H

股方案， 使得万科进一步获得海外融

资平台。 在积极对接国际资本市场的

同时， 万科对国际化业务的探索也进

入实际操作层面。

2013

年

1

月，万科

联合香港新世界， 竞得香港荃湾西站

项目；

2

月，联合美国地产企业铁狮门

投资开发旧金山富升街

201

地块。

郁亮透露， 此番万科与铁狮门

合作， 是通过近

2

年的考察才作决

定， 期间与多家当地开发商有过洽

谈与考察。 “我们与铁狮门是先签订

框架协议，然后才开始着手拿地，万

科是抱着学习的态度试水海外市

场， 并非拿到地块才去寻找合作对

象。 ”他坦言。

扩大国内份额

此外，从去年年底开始，随着一二

线城市土地市场放量， 多家标杆房企

纷纷由过去掘金三四线城市， 转向一

二线城市发展，万科也不例外。

不过，郁亮昨日表示，万科式的

投资不是按一二三线城市分类模

式投，只要有机会，万科未来可能

在国内任何城市开发项目，扩大市场

占有率。

万科方面希望， 通过国际化业

务尝试， 公司将获得实地认识和理

解海外成熟市场运作经验的机会，

在此过程中， 公司将一方面培养自

身海外业务能力， 另一方面将海外

成熟经验引入国内房地产开发。 例

如，对提升公司在产品设计、客户需

求理解、 精细化管理等方面的专业

能力也将起到积极作用。 “我们未来

企业经营的重点， 毫无疑问仍是国

内市场。 ”郁亮表示。

除此之外， 万科方面还表示未

来一定会介入城市更新旧改。 郁亮

提到， 万科和深圳福田区政府签订

了旧改框架协议， 其中合作项目包

括保障房建设等。“万科也知道旧改

的速度肯定是快不起来的，不过，高

周转现在也不是万科独有的优势，

既然深圳那么多开发商进军旧改，

如果万科不做就分不到羹， 所以旧

改是万科一定要做的。 ”

万科总裁郁亮：城镇化绝非房地产化

证券时报记者 冯尧 邓常青

在昨日的业绩会上， 万科总裁郁

亮又一次谈及城镇化。郁亮担忧，城镇

化一定不是房地产化， 一旦演变成房

地产化， 那么调控之下房地产的前景

会很暗淡。

“城镇化将给房地产带来春天”

的论调成为近来房地产行业唱多的

一个原因。 不过，郁亮认为，城镇化

绝对不是房地产化， 如是的话行业

就会迎来巨大灾难， 因为这两个概

念的内涵有很大的差别。“城镇化的

启示是，劳务工进城后，在教育、医

疗的条件满足的同时， 也需要满足

居住要求。 作为开发商，我们将对城

市不同的要求， 提供不同的配套服

务。 ” 他表示。

事实上， 万科去年已经陆续推

出住宅产品服务。 去年，万科先后在

深圳、杭州、南京、上海、北京等项目

中推出第五食堂、万物仓、幸福驿站

等社区服务产品。 郁亮认为，在以自

住需求为主导的行业 “下半场” ，丰

富的生活配套将成为公司产品竞争

力的重要来源。

此外， 万科今年住宅产业化的重

点将转向工厂化。万科方面透露，近年

来万科已经开始在项目建造中大规模

推广钢模、铝模技术。 机械喷浆、机械

腻子打磨等一系列机械化工艺也开始

在万科的项目中获得推广。

郁亮透露，2013 年，万科将力争

在主流产品中实现 15%的项目内外

墙无砌筑，15%的项目内外墙免抹

灰， 以及 10%的项目采用 PC 外墙。

对于产业化前景，他表示，万科的工

厂化已经探索了 10 余年时间， 工厂

化带来的先发优势，将比装修房更加

显著。万科总裁郁亮 本报资料图

广药吸收合并白云山上半年完成

王老吉大健康去年盈利3096万

证券时报记者 甘霖 曹攀峰

广州药业

(600332)

今日发布

2012

年年报，在药品降价、成本上升的市场

环境下， 该公司业绩仍然实现持续稳

健增长。

数据显示，广州药业

2012

年度实

现营业收入

82.3

亿元 ， 同比增长

51.3%

；实现净利润为

3.95

亿元，同比

增长

37.5%

。 对于以医药为主营业务

的广州药业而言，

2012

年收回王老吉

品牌，并成立子公司独立运营，无疑更

令投资者关注。 从广州药业交出的答

卷看，王老吉的经营已超预期，王老吉

大健康公司创造净利润

3096

万。

王老吉运营见成效

广州药业打了一场凉茶保卫战。

从

2012

年

5

月份王老吉正式回

归，一年来，该公司与加多宝集团在法

律、渠道和广告等各个层面，开展凉茶

大战。为了运营好王老吉品牌，广州药

业成立王老吉大健康公司独立运营王

老吉。 在广州药业董事会看来，

2012

年是 “超常规运营红色罐装及红色瓶

装王老吉凉茶产品”。

公告显示，

2012

年，广州药业已先

后与统一、银鹭等全国知名食品生产、

原料和包材供应商建立战略合作关

系，提升产能。 快速建立自己的销售队

伍与客户群， 在全国范围内快速开展

红罐王老吉及红色瓶装王老吉凉茶的

铺货上市工作，并收到了良好效果。

从财务数据上看， 王老吉大健康

公司去年创造净利润

3096

万；同时大

健康公司接受经销商的预付货款大幅

增加，并导致广州药业

2012

年预收款

项达到

3.37

亿，同比增

129%

。王老吉

大健康公司去年还加大了广告宣传力

度、 营销人员费用以及运输费用等与

销售相关的支出， 从而大幅增加该公

司的销售费用，

2012

年销售费用达到

13.6

亿，同比增加了

91.25%

。

多位接受证券时报记者采访的分

析师表示，之前均预测

2012

年王老吉

大健康公司将难实现盈利， 如今能够

盈利已超预期；不过，广州药业仅

3.37

亿的预收款项则低于业内预期。

此外，广州药业持股

48%

的王老

吉药业也在运营王老吉。数据显示，王

老吉药业

2012

年主营业务收入为

23.2

亿，同比增

20%

，其中盒装王老

吉凉茶和王老吉润喉糖销售收入分别

同比增

22.4%

和

49%

。

截至目前，除红罐王老吉外，广州

药业推出的瓶装、低糖、无糖、固态型

王老吉相继上市。 调研显示广药王老

吉局部市场月销量已与对手相当，并

开始超越，

2014

年王老吉将形成“盒、

罐、瓶、条”全系列，优势互补。

广州药业表示， 展望

2013

年，该

公司将通过进一步挖掘“王老吉”等品

牌的资源力、加大新产品研发力度、提

升产能、严格成本费用控制、强化品牌

宣传力度及广告投放力度和广度、营

销网络及终端市场的精耕细作等措

施，全面推进大健康产业的发展。

上半年完成重组

此外， 广药换股吸收合并白云山

也一直为外界关注。

广州药业与白云山的重组方案已

于去年

12

月得到证监会批复。广州药

业表示，争取在

2013

年上半年完成吸

收合并白云山的工作。

为了不影响资产重组进程， 广州

药业表示将不进行利润分配， 但待资

产重组方案实施完成后， 该公司将考

虑派发特别股息， 且现金方式分配的

股利不低于

2012

年净利润的

10%

。

业内人士认为， 广州药业借重组

白云山、王老吉商标回归，天时地利人

和，有望实现“大南药

+

大健康

+

大商

业”产业三驾马车共同拉动发展。

从机构持股看， 去年四季度，机

构曾出现小额减仓。 去年三季报时，

香港中央结算（代理人）有限公司、广

发大盘成长混合基金、兴全社会责任

股票基金等

9

家机构和个人共持有

广州药业

29.88%

的股份， 而到四季

度 ， 上述 机构持 股 比 例 下 降 至

29.27%

。 其中，广发大盘成长混合基

金持股比例由三季报的

1.36%

， 下降

至

0.31%

。

广州药业表示，

2013

年将是正在

进行重大资产重组的广药集团的 “资

源效益年”。 随着新医改进一步推进、

国内对中药和生物医药发展重视程度

的提高及规划、医药经济国际化、人口

老龄化、 人民生活水平的提高， 打造

“大南药”、“大健康”、“大商业” 等举

措，将为广药发展带来机遇。公司方面

预计，

2013

年广州药业争取实现主营

业务收入不低于

108

亿元。

*

ST珠峰定增4.95亿股

涉足上游铅锌矿采选

见习记者 张奇

*ST

珠峰（

600338

）今年好事不

断， 此前

2012

年业绩预告净利润约

7340

万元，解除退市警报。 今日，在

停牌近

8

个月后， 公司定增

31.5

亿

购矿的重组方案终于出炉。

*ST

珠峰今日披露，公司拟以发

行股份的方式向控股股东塔城国际、

东方外贸、中环技等三方购买其合计

持有的塔中矿业

100%

的股权。 借此

次交易，公司将涉足金属矿采选业。

根据评估报告， 截至

2012

年

9

月

30

日， 塔中矿业净资产账面价值

为

3.25

亿元， 评估值为

31.51

亿元，

增值额为

28.26

亿元，评估值增值率

为

870.83%

。 其中，评估增值主要来

源于拟购买资产采矿权、探矿权的评

估增值。

*ST

珠峰拟发行股份购买塔

中矿业

100%

股权， 发行价格定为

6.37

元

/

股，将累计发行

4.95

亿股。其

中， 公司将向塔城国际发行

2.28

亿

股，向东方外贸发行

2.28

亿股，向中

环技发行

3957.39

万股。

*ST

珠峰表示，塔中矿业成立于

2007

年

6

月，注册资本为

3000

万美

元。 公司法定地址为塔吉克斯坦共和

国卡伊拉库姆市阿尔登—托普坎镇

22

号。 其股权结构为塔城国际、东方

外贸、中环技分别持股

46%

、

46%

、

8%

。

塔中矿业的主营业务为有色金属铅锌

矿的开采、选矿。 公司目前拥有阿矿和

派矿的采矿权以及北阿矿的探矿权，

并具备年处理

130

万吨矿石的产能。

资料显示，塔中矿业

2011

年度实

现营业收入

2.19

亿元， 实现净利润

5425.4

万元；

2012

年

1~9

月，塔中矿业

实现营业收入

3.51

亿元， 实现净利润

1.19

亿元。

重组方案中，

*ST

珠峰还同此次交

易各方签署了盈利预测补偿协议。 塔

城国际、东方外贸、中环技向

*ST

珠峰

承诺： 塔中矿业在

2013~2015

三个会

计年度扣除非经常性损益后的实际净

利润数将分别不低于

2

亿、

2.5

亿及

3.9

亿元。

*ST

珠峰还表示， 上述交易完成

后， 公司除了原有的有色金属冶炼业

务之外， 将开始从事上游有色金属矿

采选业务。 公司将在有色金属矿产资

源、开采能力方面具有较强的竞争力，

同时公司境内外、 上下游业务也将形

成协同效应。

此前，

*ST

珠峰在业绩预告说明事

项中称，如

2012

年度经审计的会计年

报实现扭亏为盈，且符合规定，将及时

申请撤销退市风险警示。 据悉，

*ST

珠

峰年报预约于

3

月

6

日披露。

34房企涌京抢13块地 北京一日成交107亿

今年前2月北京土地出让金收入已经超过去年全年的1/2以上

证券时报记者 王砚 张达

北京土地市场开年首场夺地大战

拉开序幕。昨日

13

宗地的集中出让吸

引了万科

A

（

000002

）、 首开股份

（

600376

）、龙湖、合景泰富、保利、绿地

等

34

家地产大佬前来参战，现场观战

的房企和媒体也多达上百人。

13

宗地总建筑面积达

157

万平

方米，最终成交金额超过

107

亿元。数

据显示， 今年前

2

月北京土地成交额

已达

230

亿， 超过去年全年土地出让

金收入的一半以上。

无人问津到价格翻倍

昨日北京迎来供地高峰日，集中

成交

13

宗地， 总建筑面积达

157

万

平方米，出让底价合计超过

78

亿元，

成交金额超过

107

亿元。 这是继北京

中服地块集中出让后，少有的集中出

让情况。 其中，包含

12

块居住用地和

1

块商业金融用地， 房山地块占到了

7

块。

刚过午时

1

点，北京市土地整理

储备中心便已熙熙攘攘、 人头攒动。

现场竞价的

13

块地分别位于平谷、

房山、顺义、密云、大兴和朝阳区，其

中仅房山就有

7

块地，现场争夺气氛

异常热烈。 另外，朝阳区的两块地也

争夺激烈。

在房山区的

7

个地块中， 最受关

注的是房山区长阳镇

01-08-03

、

01-

11-04

等地块二类居住、 商业金融用

地，吸引了合景泰富、泰禾、首创、保

利、首开股份、珠江地产、万科、绿地等

8

家房企现场竞拍。

该地块挂牌起始价

10.7

亿元，现

场举牌异常激烈， 经过

49

轮举牌后，

合景泰富将价格抬到

16

亿元价格上

限，改由竞配建保障房面积决胜负。起

初，万科与合景泰富、泰禾交互举牌，

但合景泰富似乎志在必得， 举牌不眨

眼，又经过

51

次举牌，将保障房面积

从

1.2

万平方米抬高到

5.1

万平方米，

令其他房企却步。

最终， 合景泰富旗下广州市诚誉

房地产开发有限公司以

16

亿加配建

5.1

万平方米公租房胜出。而扣除保障

房面积后， 该地块折合楼面价超过

1

万元每平方米，溢价率达

50%

，创下

房山楼面价新高。

现场观战的其他房企直呼 “疯

了”， 因为房山区域目前在售房价在

1.7

万

~1.8

万元每平方米， 而该地块

将来的成本就将达到

1.7

万

~1.8

万元

每平方米。

一位现场不愿透露姓名的房企人

士告诉证券时报记者， 房山长阳这两

块地在

2011

年底挂牌时，没人要流标

了，当时楼面价也就

5000

元每平方米

出头。

“去年中铁房地产拿的一长阳地

块， 当时的楼面价才

4800

元每平方

米， 而半年前一直无人问津甚至流标

的地块，如今变成了香饽饽，楼面价竟

然超过万元，翻了一倍，这不是发疯了

吗？ ”该房企人士说。

另一块大兴区孙村组团三期

B-

07

地块二类居住用地项目， 也是如

此。据了解，该地块在半年前以

8

亿元

挂牌时，也一直没人要，现在该地块被

中水电和金地联合体以

12

亿元加配

建

1

万平方米保障房竞得， 折合楼面

价

8917

元每平方米， 溢价率也达

50%

。 该地块吸引了

9

家房企前来竞

拍，共进行了

48

轮竞价。

首开股份获朝阳两地块

在另一个拍卖室内同样进行着豪

强争霸， 因为这里有备受关注的朝阳

区孙河乡两块居住用地。其中，各房企

对面积达到

6

万多平方米的

G

地块

竞争尤为激烈。首开股份、龙湖、懋源、

路劲等大佬不惜一掷千金， 由

12.32

亿元的起始价抬升至

16.6

亿元，从第

9

轮竞价开始首开股份单挑龙湖，此

后又经

10

轮争夺， 首开股份以

2000

万元的优势，险胜龙湖。

此前，首开股份、龙湖在对孙河

F

地块的争夺中曾冤家聚头， 首开股份

的举牌代表淡定追码，强势逼迫路劲、

懋源等弃局，而龙湖惜败，止步于

10.5

亿元。 第

23

轮，首开股份以

10.6

亿元

将

F

地块收入囊中。

在现场观战的看客群情激涌，除

了为自家公司叫好声和惋惜声外，还

有人在议论着：“趁两会还没开， 出这

么高的价就先把地给圈了， 要是两会

出来调控房价的政策， 看这些房企怎

么活。 ”

也有现场观战的人士表示：“羊

毛出在羊身上，只要盖出来自然就有

人买。 ”

经过

20

多轮的争夺，首开股份分

别以

10.6

亿元和

16.6

亿元竞得朝阳

区孙河乡西甸村

F

地块和

G

地块，折

合楼面价分别为

2.59

万元每平方米

和

2.64

万元每平方米，溢价率分别为

32.5%

和

34.7%

。 业内人士认为，这两

块地并没有达到价格上限， 比此前预

期价格要低。
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