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启“点”
资金运营力，是房企发展的关键

一边是持续收紧的信贷政策，一边是不断增大的资金压力，调控
的不断加码，让开发商的资金链备受考验。尤其是在房地产调控政策
趋于常态化和保障房大力建设的背景下，房地产市场的竞争压力越来
越大，而能否立足于更长久的发展，资金运营能力就颇为关键。资金
是否充裕，也是万达集团不可回避的问题，其设计的“资金流滚动资
产”模式优势日益凸显，写字楼、住宅和社区商业这些出售的产品可以
回笼投资，而自持的物业则通过专业化运营，成为稳定的现金流。

7 月初，万达集团公
布 ，上 半 年 实 现 收 入
618.2 亿元（万科同期销
售额656.5亿元），完成上
半年计划的153%，同比增
长 69.7%，预计万达集团
全年收入将突破 1000 亿
元。

中原万达广场则以
销售面积突破 18 万平方
米，销售金额突破 16 亿
元，成为今年郑州 1~6 月
累计销售冠军楼盘；5 月
28 日开盘的二七万达广
场，仅月余时间，已销售
75844 平方米，销售金额
7.4亿元。

商业地产、高级酒店、连锁百货、文化
产业、旅游度假五大产业，相互支撑，成为
万达模式下最有竞争力的重要部分。

“如果说房地产市场垮掉了，最后垮
掉的是万达。”这是经济学家董藩在房地
产市场“极度深寒”时力挺万达的一番重
论。这是因为，短短 10年时间，万达就由
纯粹的商业地产企业，发展成包括购物中
心、酒店、写字楼、连锁百货、文化产业、旅
游地产多个领域的商业帝国。

人们常拿万科走住宅专业路线做减
法来阐述万达勇敢地做加法。“其加法是
在商业地产的产业链上，上游到联合，到
设计，下游到管理，到运营。看似‘加法’，
实则还是一个专业、专一的做法，并没有
游离于商业地产，这种选择必然促使万达
在一定时期内高度集权。”曾有业内人士
这样分析说。

在日前的万达 2011 年上半年工作会
议上，王健林表示，在目前商业地产、五星
级酒店、连锁百货、文化娱乐、旅游度假等
五大产业中，现代服务业的收入增长速度
尤其迅速，其中连锁百货收入同比增长
200% ，万 达 酒 店 公 司 收 入 同 比 增 长
100.8%，万达商业管理公司租金收入同比
增长 85.8%。在王健林看来，全产业链发
展是企业战略的需要，“这些扩张的产业
并不是孤零零的，都是围绕商业地产的核
心产业伴生的。在不同经济环境下，不同
的业态也可以相互扶持。”业内人士认为，
这种多产业并举、相互支撑的格局，恰恰
成为万达模式下最有竞争力的重要部分。

当前，其现代服务业的增速已经远快
于房地产业务，据相关报道显示，预计未
来五年内，现代服务业还将成为万达集团
的核心支柱产业。

对此，业内称万达已经成为中国最大
“房东”，用不动产运营城市，万达这个“大
房东”做得越优秀，投资业主收益也就会越
多，对城市区域税收、人员就业等方面的贡
献也就越大，也因此，每到一个城市，万达
集团总能受到高度的关注，成就速度传奇。

严厉调控下，超额完成上半年销售计划
中原万达广场成为1~6月销冠楼盘

独创模式 打造商业地产联盟根基
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7月18日上午，郑州中原万达广场新接待中
心正式开放，这是为了支持入驻商家顺利进场装
修，并于10月28日按时开业，原接待中心才完全
撤出。目前 10个主力店与百余个国际国内知名
品牌已进场装修。仔细算来，从去年 8月 3日中
原万达广场奠基到今年10月提前开业，只有短短
14个月时间。从去年11月首次开盘，至今7次开
盘7次热销，半年销售超16亿，月均销售3亿元，
成为今年郑州市1~6月累计销售冠军楼盘。

在业内，万达一直以“速度奇迹”刺激着人们的
神经，之所以能够在短时间内快速销售，还实现业
绩的增长，源于其独创的发展模式。据了解，万达
广场在全国独创“订单式商业地产”模式，商业招商
在前，建设在后。万达与全球多家跨国企业签署联
合发展协议，将全球众多五百强商业巨头和国内顶
尖商业连锁企业作为自身的战略合作伙伴，拥有超
过5000家次主力店和中小店面租户资源，这些商

家都跟着万达走，万达广场到哪里，他们就开到哪
里，这种经营模式被称之为“订单式商业地产”。

而当业界还在回味万达“订单式商业地产”
的独特创举，且准备予以效仿时，万达的核心产
品已经升级到了第三代。区别于第一代的纯商
业盒子式和第二代纯商业组合式，第三代产品则
是多业态的城市综合体，涵盖了星级酒店、写字
楼、酒店式公寓（或SOHO）、购物中心、商业街区、
广场及高尚住宅等。“订单式商业地产”确保了商
业运营的成功，产品的升级则增强了万达缔造城
市中心的能力，庞大的商业体量，又让生活在万
达高尚住宅的家庭能够近距离享受一站式的中
心繁华生活。形成了成熟的产业模式后，万达开
始快速扩张和布局。截至目前，万达已在全国开
业 35个万达广场，2011年下半年计划开业 15个
万达广场。此外，目前还有接近40个万达广场和
30多家五星级酒店处在建设阶段。

根据各项目的销售数据，不难发现，但凡销
量领先者均有一定的商业体量。因为严格执行
的限购政策以及房价高企且投资前景不明朗，纯
住宅项目销售业绩与预期落差较大。据了解，在
中原万达上半年的销售中，除了精装 SOHO 产
品，商业和住宅几乎平分秋色，商业销售 5.82亿
元，住宅销售 6.439亿元。去年 11月 13日，一期
商业步行街开盘即售罄；今年1月9日，第二批商
铺推出当日又告售罄；6月 23日，郑州二七万达
广场首期临街商铺开盘，同样快速售罄。

除了郑州本地的投资人士，还有很多从多个
城市专程赶来的。“只要能够买到这里的商铺，我
都已经感到很庆幸了，还有很多人买不到的，因
为万达大部分的商业都是自持运营，专业化的商
业管理团队确保了整个万达产品的稳定升值。”
购买了中原万达广场商铺的陈先生这样说道。

在投资渠道相对单一的背景下，限购令的出

台，让商业地产领域成为更可行、更具操作性的
投资选择。诸多国内房企也纷纷进军商业地产，
一些项目甚至暂停住宅销售，专攻商铺和写字
楼。不过，商业地产投资也是高风险与高收益兼
存，谨慎的投资者明白“背靠大树好乘凉”，品牌
项目和有龙头商业集团进驻的综合体才是他们
选择的目标。

万达广场的成功就胜在运营，核心商业购物
中心“只租不售”，且采取了将自持商业与出售物
业隔离的方式，使销售物业对持有物业的正常经
营不产生冲击。次主力店和主力店的比重比较
大，一般都占50%以上，而且在这些主力店当中，
任何一个广场都强调非零售比重要达50%以上。

管理范围覆盖全国所有的万达广场的万达
商业管理有限公司，则具备商业规划、招商统筹、
营运策划及营销推广的强大优势和整合能力，以
领先国内的商业运营模式，不断提升产品价值。

运营模式之
模块复制，从独创之举到快速升级

产品业态之
限购之下商业为王，专业运营强化竞争力

产业发展之
敢于做加法，现代服务业互

为支撑增利润
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2011 年，在
全国楼市遭遇严
厉调控，中小房
企销售遇阻，半
年业绩不甚理想
时，国内一线的
大品牌企业项目
则持续热销。在
郑州，万达以强
势姿态，成为上
半年企业与单个
楼盘的双料销售
冠军。

晚报记者 王亚平

解构巨头之

2011上半年郑州房
企销售前三强解构报告

“订单式地产”确保了商业运营的成功，产品的升级则增强了万达缔造城市中心的能力，
庞大的商业体量，又让生活在万达高尚住宅的家庭能够近距离享受一站式的丰盛生活。

商业地产投资也是高风险与高收益兼存，谨慎的投资者明白“背靠大树好乘凉”，品牌项
目和有龙头商业集团进驻的综合体才是他们选择的目标。

启“点”
人才储备决定商业帝国后续竞争力

关于万达集团人才流失的问题，在坊间引起热议，因为万
达吸纳并培养了商业地产行业的众多精英，也因此成为猎头
公司围猎的对象。对此，为了打造商业帝国的后续竞争力，万
达一方面给高管一定的激励举措，一方面建立万达学院，根据
企业需要培养人才。万达内部资料表明，今后万达员工提拔
为部门经理、部门经理提拔为高管、副职高管提拔为正职，可
能都必须先到学院培训，拿到结业证后才能提拔。

项目 1~6月份销售面积 销售金额
（平方米） （亿元）

中原
万达

二七
万达

总量 256566.91 23.53

75844.01 7.4
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