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郁亮：互联网是工具不是万能药

业绩发布会上，万科澄清了与腾讯设立前海银行的传言

证券时报记者 邓常青

3

月

7

日，万科（

000002

）举办了

2014

年业绩发布会。 公司总裁郁亮表

示， 万科有开放的心态去迎接互联网

时代， 但互联网只是万科提高效率的

工具，无须反应过度。 他同时认为，目

前万科的股价实在太低了， 他对此也

不满意。

近期万科组织了多场声势浩大的

互联网企业考察活动， 考察对象包括

阿里巴巴、腾讯、小米等企业，考察后

万科内部还进行了多次关于互联网的

大讨论。作为考察活动的带头人，郁亮

又是如何看待互联网对万科的影响？

郁亮在发布会上表示， 互联网对

现实企业的改变已经开始， 互联网由

于信息透明和对称性， 企业得以推行

更加扁平化的架构， 改变以往金字塔

的架构。 他举例说，基层员工层级上面

有监督主管， 一个主管的人工费用相

当于几个基层员工， 通过利用互联网

思维， 几个基层员工可以实现背靠背

合作，可以考虑取消他们的主管。

郁亮直言， 万科此次分红派现率

的大幅提升也是受互联网“一步到位”

的思维启发。 公司原计划将分红派现

率由

15%

逐年提升到

30%

，与

H

股逐

步接轨，后来经过互联网学习后，直接

将派现率提升到

30%

， 让投资者强烈

感受到公司的变化。

从万科年报的致股东信中， 以及

郁亮现场回应来看， 万科对互联网带

来的变化持淡定态度。郁亮说，他对互

联网的免费模式有些怀疑， 互联网对

有些行业改变很大， 但地产行业有自

身的特点， 万科最重要的还是要专注

做好自己的主业。

对于万科的股价， 郁亮坦言很不

满意，他也不理解公司经营得这么好，

却得不到证券市场认同。他开玩笑说，

每年给女儿的压岁钱都按万科股价折

算，如今连他女儿都对此提出了抗议。

今年房价如何走？ 万科董秘谭华

杰给出的答案是平稳。谭华杰称，万科

主要关注的

14

个城市，

2013

年成交批

售比整体保持在

1

以下水平， 市场供

应较为充足。 但他也认为，

2013

年一、

二线城市的土地成交溢价率偏高，有

一定的过热迹象。

对于近期李嘉诚的大陆地产 “面

粉贵过面包”的论调，郁亮认为外界解

读有误， 李嘉诚所指的是国内某些城

市，并非整体情况。 他个人认为，国内

地产行业还有多年的好日子。

发布会上， 万科澄清了与腾讯设

立前海银行的传言。 郁亮称，万科没有

资金去设立一个银行， 去年万科参股

徽商银行， 主要想法是为公司上下游

的客户，提供供应链的金融服务。

部分房企二月销售额环比腰斩

证券时报记者 冯尧

经历

1

月销售额的同比暴增后，

一些上市房企

2

月销售额全面环比

下滑。 截至目前，包括万科、碧桂园、

恒大地产、世茂房地产、金地集团在

内的多家标杆房企亮出

2

月销售成

绩单。在这些大型房企中，

2

月份没有

一家销售额出现环比上升， 其中万

科、 碧桂园

2

月份销售额相较

1

月

份，均出现腰斩。 据了解，房企

1

月销

售额存在滞后性以及年初房地产市

场成交低迷，造成了房企前两月销售

数据的巨大反差。

销售数据滞后

多家房企近日陆续公布

2

月销售

数据。与去年同比，虽然不少房企

2

月

销售仍保持一定增速， 但增速已明显

放缓。 万科

2

月份业绩显示，该公司

实现销售面积

99.3

万平方米， 销售

金额

121.5

亿元， 分别比

2013

年同

期增长

19.4%

和

29.6%

， 与

1

月

20.79%

和

45%

的同比涨幅相比明显

回落；环比更是出现腰斩，跌幅分别

高达

49%

和

56%

。

去年业绩不俗的碧桂园也不例

外。数据显示，碧桂园

2

月销售金额为

76.7

亿元，销售面积为

124

万平方米。

而在

1

月， 碧桂园销售金额曾达到

176.7

亿元，合同销售建筑面积约

271

万平方米。由此，碧桂园

2

月销售金额

环比下滑达

57%

。

销售额环比下滑幅度最大的要数

越秀地产， 该公司

2

月销售额仅为

5.41

亿元，而在

1

月该数字为

26.1

亿

元，下滑幅度达到

79.3%

。

“一般而言，房企销售数据存在

一定滞后性， 尤其是每年

1

月的销

售额。 ”深圳某上市房企内部人士告

诉记者，“从去年年底开始， 很多完

成销售目标的公司开始主动放慢销

售， 可以想象

1

月的销售数据不会

太好看， 所以去年年底有些未结算

销售金额会挪至年初结算， 从而纳

入

1

月销售额。 ”

此外，恒大地产、世茂地产、金地

集团、 富力地产等房企同样在

2

月出

现业绩滑坡。 其中恒大

2

月份合约销

售金额为

90.4

亿元，而在

1

月，其销

售额为

110

亿元。 世茂地产

2

月销售

额从

1

月的

30.6

亿元下滑至

27.1

亿

元。 而金地集团

2

月销售额也环比回

落

36.3%

。

上述房企人士坦言， 将头一年的

销售数字放到次年结算， 犹如销售业

绩“蓄水池”。一般而言，目的就在于扮

靓次年第一季度的销售额。

3月销售料反弹

除

1

月销售额并不那么“真实”外，

2

月房地产市场成交低迷也是不争的

事实。中原地产研究中心的统计数据显

示，

2

月，重点监测的全国主要

54

个城

市新建商品住宅签约套数为

13.56

万

套，同比

2013

年

2

月下调

13.8%

，环比

下调幅度则达到

35%

左右。

“由于春节前后是传统楼市淡季，

假期因素致住宅市场成交大幅下挫，

各线城市住宅成交

1

月已现下滑。”同

策研究中心总监张宏伟称。在他看来，

据历史经验判断， 一般春节假期对市场

的影响将达三周左右。而

2014

年以来多

地二套房贷首付提高以及房贷优惠利率

大幅收紧， 从而影响到

2

月销售业绩的

下滑。

事实上，

2

月各重点城市供应水平

较低，除上海以外，其余城市环比降幅

都在

50%

以上， 深圳甚至整月都没有

项目新申请预售证，供应陷入冰点是

2

月楼市成交普遍低迷的重要原因。 不

过， 张宏伟预计房企

3

月销售会出现

一定反弹。 “在‘金三银四’到来之际，

同时在半年任务的重压下， 房企接下

来会选择放量出货 ， 业绩增速将提

升。 ”他称。

记者观察

Observation

万科仅仅做大利润就够了吗？

证券时报记者 邓常青

万科 2013 年业绩一如往年的靓

丽，近一年的股价却是一路走低。如今

公司股价已经回到了 2009 年 2 月份

的价位（复权后），但公司 2013 年的

净利润是 151 亿元，彼时 2008 年公司

的净利润仅为 40 亿元。

万科总裁郁亮对此很不满意，

万科董事长王石在以前的股东会上

也表示不能理解。 作为世界唯一的

董事长和总裁先后登上世界最高峰

的企业， 这两位大佬对股价低迷毫

无办法，一脸无奈：我们已经把企业

经营得这么好了， 投资者还能要求

我们咋样？

真的是没有办法了吗？或者说，企

业是否仅仅做大了利润就足够了？

万科股价低，是因为市场给予万

科的市盈率估值不断降低。虽然有宏

观调控的不可抗力因素，更多的却是

市场把万科的“建房子” 模式定位为

类似制造业。 制造业容易过剩，“建

房子” 的转型升级路更难。

尽管城镇化进程仍在推进，但如

今市场似乎已经预见了“建房子” 的

尽头， 房子总不能一直这么建下去

吧？再说这几年万科的市场占有率也

难见突破了。因此万科管理层不能简

单将问题归咎于市场，市场自有市场

的道理。

为提升估值， 目前上市公司走转

型路的不少。 不过， 相当部分公司在

“走邪路” 。 看时下流行哪些概念，马

上收购相关公司股权，股价顿时大涨，待

他日旧概念退潮了， 甩手卖出再追逐新

热点，业绩持续性如何则懒得思量了。

相信， 万科是不屑于走这样的路

的，但并不代表没有正道可以提升公司

估值，上市公司中不乏正道的案例。

大一点的企业比如苏宁云商， 零售

行业受电商冲击最大， 苏宁股价因此大

跌。 但是，苏宁及时转身，削减实体店数

量，发展线上业务，依靠其实体店和物流

优势，在新竞争规则下重新赢得主动，证

券市场也对公司股价给出了正面评价。

小一点的企业比如世联行（原“世

联地产” ）， 一度同样面临估值低的问

题。 “卖房子” 的估值总不能比“建房

子” 的更高吧？ 2013 年，该公司着力延

伸产业链， 围绕客户打造各种服务产

品，“卖房子” 仅仅是一个环节，公司股

价也因此受到市场认同。

万科在 2013 年也提出，要向“城市

配套综合服务商” 转型。 彼时记者看到

“服务商” 的口号也一阵兴奋，“卖房

子”的收入只有一次，而“服务商” 的收

入是连续的， 但万科并没有给 “服务

商”填充什么内容。

在日前的 2013 年业绩发布会上，

万科把“服务商” 提升到万科 “一二

三”发展战略中。这可以看出，万科已经

在谋划转型，提出了养老服务、社区服

务等方向，但从目前看来，转型之路并

不明朗。

不要忘了，一个公司的目标不是利

润最大化，而是股东利益最大化。 两者

之间差异不小，可做的文章也很大。

保利地产2月销售下滑

证券时报记者 张莹莹

保利地产（

600048

）今日公布

2

月份销售数据， 公司

2

月实现签约面

积

68.59

万 平 方 米 ， 同 比 下 降

24.77%

；实现签约金额

77.31

亿元，同

比下降

8.38%

。

数据显示，

2014

年

1~2

月， 保利

地产共实现签约面积

158.86

万平方

米，同比下降

10.03%

；实现签约金额

176.97

亿元， 同比下降

5.46%

。 事实

上， 保利地产业绩下滑趋势在今年

1

月份的数据中已经初步显现。 据保利

地产

1

月份公布的销售数据，

1

月保

利实现签约面积

90.27

万平方米，同

比增长

5.7%

；实现签约金额

99.66

亿

元，同比减少

3.06%

。

尽管

2

月份保利地产销售额继续

下滑， 但没有影响保利地产的拿地热

情。 公告同日披露了保利地产近期竞得

6

块房地产项目情况， 累计成交总价为

47.2

亿元。

公告显示， 此次保利地产竞得广州

两住宅用地：广州市黄埔区蟹山路

48

号

地块， 项目用地面积为

3.26

万平方米，

成交总价为

16.66

亿元； 广州市番禺区

钟村街汉溪村地块， 项目用地面积为

1.71

万平方米，成交总价为

8

亿元。

此外，保利地产还竞得三块商住用

地： 长春市南关区人民大街东地块，项

目用地面积为

5.61

万平方米， 成交价

为

4.71

亿元； 韶关市五里亭聆韶路地

块，项目用地面积为

8.17

万平方米，成

交价为

2.57

亿元； 沈阳市皇姑区沈阳

天地地块， 项目用地面积约为

8.01

万

平方米，成交总价为

14.6

亿元。 另外，

公司还以成交价

6642

万元竞得林芝县

鲁朗镇地块。
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