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开发商纷纷布局商业地产（漫画 YSC/CFP）
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□□ 本报记者 常晶

自 2010 年国家宏观调控政策的

几轮震荡以来，住宅地产经历着从

天堂到人间再到地狱的轮回。与住

宅地产一次性买卖相比，商业地产

具有可持续性、长线性和复合型收

益的业态优势，更为重要的是，从目

前的形势来看，商业地产是受国家

调控政策影响较少的地产项目之

一，于是各路资本，正在悄然转型，

形成了一股声势浩大的“从商”浪

潮，商业地产成为他们避险、淘金的

幸福大陆。

然而，在大规模资产转型涌入商

业地产后，同质化竞争日益严重，如

何警惕商业地产中的泡沫和风险，在

近日举行的“2012年中国商业地产年

会”上，地产界各路领袖纷纷支招，他

们认为，突出文化体验的商业地产转

型或将成为未来的发展趋势之一。

楼市寒冬，从商诱惑

“十年前人们在问什么叫商业

地产，五年前人们在问谁在做商业

地产，而今天人们在问，谁还没有做

商业地产。”中国商业地产联盟副会

长王永平说。未来五年，历经大浪

淘沙后的地产业中，人们将拭目“谁

还在做商业地产”。

在今年的政府工作报告中，国

内生产总值增长目标被调至 7. 5％，

这是 8 年来政府首次将 GDP 调整到

8％以下，目的是着力引导各方面工

作转变到调整经济发展方式、切实

提高经济发展质量和效益。而一直

以来，GDP 贡献率超过 5％的房地产

业，在面临政策和市场的双重压力

下也必然要进行调整。

率先挥师商业地产的房企代

表，当属万科。2010 年来，一直专注

于住宅地产的万科，开始涉足商业

地产，相继发布了“万科广场”购物

中心品牌、万科生活中心和“万科红

新街坊”社区商业品牌、“万科大厦”

写字楼品牌。

2011 年 11 月，中国银泰首次为

商业地产项目开战略发布会，一并

抛出了三大商业综合体产品：银泰

中心、银泰城、银泰 MALL，分别剑

指一、二线或三线城市的核心商圈

和非核心商圈。此前中海地产集团

推出了中海广场、中海国际中心、

中海大厦系列产品。还有保利、龙

湖、招商、绿地等多家做住宅开发

的公司都做了类似的商业地产产品

发布。

根据中国商业地产联盟发布的

《2011—2012 中国商业地产发展报

告》显示，2011 年相对于住宅地产，

商业地产无论是开发投资额还是新

开工面积、施工面积、销售面积、销

售额、销售均价增幅全部领先于住

宅地产。纵向相比，记者看到商业

营业用房开发投资额 2011 年达到

7370. 21 亿元，比 2010 年同比增长

31. 64％，销售额达到 6702. 46 亿元，

同比增长 25. 19％。

地产商手上的住宅过了黄金

期，外面的商业地产一片大好，如果

还想在地产界保持优势甚至保命，

转型做商业地产无疑是诱惑之选。

“蜜月很短，日子很长”

“商业地产在改革开放以来，做

了很大贡献，城市面貌的变化跟商

业地产的努力是分不开的。”中国商

业地产联盟主席、原商务部部长胡

平说。走过十余年的历程的中国商

业地产，近两年经历了今典集团董

事长张宝全所说的从“陪嫁丫头”到

“抢手新娘”的变化。

然而，抢滩商业地产的开发公

司鱼龙混杂，其商业模式、建筑设

计、运营管理、招商服务水平参差不

齐。为求得发展，一些地产开发商

急中生智找到了一个“捷径”，即“傍

大款”式地简单抄袭，导致许多城市

写字楼、购物商场等“千店一面”。

面对这一现状，中坤集团董事长

黄怒波分析说：“商业地产的价值是

经营，如果没有专业团队、经营能力

和商业资源，尽管你盖出的房子跟万

达一模一样，但招不到商就等于零。”

据《2011—2012 中国商业地产

发展报告》中数据显示，2011 年全

国商业地产开发投资总额接近万

亿元，累计同比增长 6. 4 倍，出现

爆发式增长。其中北京商业地产

成交 150. 12 万平方米，成交总额

390 亿元，同比增长 34％；成交均

价 2. 58 万 元 / 平 方 米，同 比 上 涨

7. 5％，销售额创 2007 年以来的新

高。然而井喷发展之后，供应过剩

带来的泡沫化风险将随之而来。

如何警惕商业地产中的泡沫和

风险，如同改革开放所走的道路一

样，商业地产从初期的摸着石头过

河，正在走向深水区。王永平预言：

“行业在竞争中有前期的圈地、销

售、招商，到后期运营管理，数量一

定要向质量转变。期间，洗牌式的

项目并购不可避免。”对于转型商业

地产的企业来说，2012 年注定会是

纠结的一年，在冒进的大跃进式发

展之后，想在未来发展不被吞并，理

性的“稳中求进，内涵升级，突出特

色”成为必然选择。

正如地产商冯伦所言——蜜月

很短，日子很长。转型之痛、前景之

忧、模式之变、运营之道，是商业地

产开发商必须回答的现实问题。

各路支招，文化博弈

2008 年，中国的人均 GDP 以

3266. 8 美元首次冲破 3000 美元大

关。经验表明，当一个国家和地区人

均GDP 超过 3000美元以后，城镇化、

工业化进程会加快，居民消费类型和

行为也会发生重大转变。今典集团

就是从中国消费方式转型层面进行

了大举调整，开发了红树林度假酒

店、今日美术馆、今典影院等集地产、

度假、电影和美术四大产业类型的文

化体验式消费业态。今典集团也成

为国内地产界最早停止跑马圈地、转

型发展文化内涵式地产的样本。

张宝全对记者说：“商业升级的

本质是什么？我个人认为就是消费

的转型，中国面临从功能消费型转

向体验消费转型，即所谓的文化消

费转型。而消费的转型其实就是生

活方式的转型，这必然使我们在商

业的本质和供应模式上发生改变。”

他进一步解释：“‘文化’是大概念，

它是生产方式和生活方式的综合。

生产方式和生活方式都是我们的产

业，休闲、度假、娱乐等是‘文化’这

个大概念下的产业形态。”

对于商业地产出现同质化倾

向，跨国企业凯德商用的设计增值

是其商业地产积聚人气的法宝。作

为亚洲最大的上市购物中心，凯德

商用在中国有 5000 多个租约，代表

4000 多个不同品牌业态，凯德商用

总裁骆伟汉表示：“如何把租户的门

店设计做得更好，更具独特性，给消

费者带来增值体验，是我们的优

势。依靠这个优势，吸引了一大批

合作良好的承租商。”

成功进驻冰岛，开展旅游体验

式商业地产的黄怒波肯定地说：“商

业地产的模式肯定要升级，同时还

要创新。”他指出，除了本身发展的

要求外，商业地产还面临着与电子

商务争夺客源的残酷现实，“商业地

产模式应该从传统的购物消费性场

所，提升为精神文化消费、城市休闲

生活的聚集区，建成一个网络无法

替代的，集合影院、餐厅、文化艺术

教育机构等多种业态分布的综合性

服务区域。”

事实上，不扎堆一、二线城市，

中小商业地产商与地产大佬形成错

位布阵也是一个良策。深国投商用

置业有限公司常务副总裁竺海群对

记者说：“一线城市购物中心的发

展已经相对饱和，二、三线城市机

会还比较多。”同时他提醒道，“在

小城市做购物中心在设计、理念上

应该有一些创新，应该有几十年的

发展的、超前的眼光，否则旁边出

现更好的建筑时，你这里就很容易

落后于潮流。”

五年后，谁还在做商业地产？

□□ 本报实习记者 卢曦

近日，河北省邯郸市委书记郭

大建与中煤能源集团企业发展部总

经理王华民会面，主题是中煤邯郸

“梦文化”产业园项目规划，该项目

是一个总投资 15 亿元，规划建设集

文化、商业、旅游、娱乐的综合性文

化产业园。

经历两年多的飞速发展后，新

能源行业正在进入寒冬，许多能源

企业正在尝试产业结构转型，寻找

更多投资机会。记者也获悉，近段

时间以来，能源企业转战文化及其

他领域的步伐正在加速。能源大

鳄们在对文化产业扩张式进军的

同时，也让企业迅速完成多种结构

整合。

建设要开花更要结果

据了解，投资达 200 亿元，河北

省“十二五”重点产业项目——新奥

“梦廊坊”文化休闲产业园也已经进

入施工阶段。此项目是由廊坊市能

源巨头新奥集团进行投资规划管

理，其麾下新绎文化旅游集团负责

运营。新绎文化集团副总经理张杏

兰接受记者采访时表示，作为一家

民营企业，新奥集团打造的“梦廊

坊”文化产业园，将以文化为主打造

的大型国际化商务休闲产业，是“环

渤海休闲商务中心”战略的重要组

成部分。

此外，记者发现能源企业不仅

对开发建设文化产业园具有浓厚

的兴趣，在发展文化旅游方面也早

有涉猎。比如在湖北宜昌，举世闻

名的三峡大坝不仅肩负着华中、华

东及广东等地区的供电需求，而

今，这里还被开发成“山水相连，天

人合一”的人造美景。

文化产业带动经济发展让很

多能源企业看到了商机，并且依山

傍水、因地制宜的能源企业本身就

有独特的地缘优势。如位于广州

从化吕田的广州抽水蓄能电站是

建在流溪河的发源地，沿途依山傍

水，上下库区的落差 500 多米，是

非常壮观的人造瀑布景观。目前，

已经通过当地旅行社开通了旅游

线路。

多元发展方兴未艾

能源巨头投资文化产业的热

忱让人欢欣鼓舞 , 但能源企业这些

年的发展经验和发展路径也给文

化产业敲响了警钟。2009 年，新能

源产业首次被提到了国家战略层

面的高度，一时间，各种热钱游资

纷纷进入，一夜暴富大有人在。现

如今，当日新能源的荣光不复存

在，行业重新洗牌后进入了理性健

康发展。而今日的文化产业会不

会重蹈新能源覆辙呢？

随着各省的政府报告中多有提

及的文化产业园的建设在各地纷纷

启动，有学者指出，因为涉及房产和

圈地，不少产业园区笼罩着急功近

利的氛围。仓促上马的产业园区项

目缺乏明确的产业规划，而这类文

化产业园区，通常在占地后的主要

设施就是盖房子。或者是企业前期

热情很高，但一旦资金链紧张，便无

暇顾及，无所作为，让园区实际沦为

杂草丛生的荒地。

北京大学文化产业研究院副院

长陈少峰表示，切实的办法是企业

与政府签订合作协议时，有一个对

建设程度定量考核指标，明确双方

的责权利，将有可能规避建设中的

很多风险,让文化产业园区建设运营

真正开花结果。

成长期烦恼有待突破

记者在采访中了解到，由于政

策性鼓励和市场对文化产业利润的

追求，从而导致文化产业园区数量

过多，资源分散严重。另外，由于不

同的产业园区建设主体不同，大多

园区之间都是各自为政，自成体系，

缺乏科学布局，也没有较为清晰的

产业上下游关联性。

同时，陈少峰指出，文化产业高

端从业人员的缺乏又是一大瓶颈。

这个现象对能源企业转型文化产业

更是一大挑战。由此导致了搞企业

的不懂文化，文化人又欠缺金融常

识，这就使金融和文化对接的时候难

免出现问题。而从根源去考究，我国

本身文化产业人才储备不足，也制约

了产业的发展，不过这几乎是每个行

业发展成长期必然经过的阵痛。

能源大鳄布局文化 谋多元发展
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