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燕子看房团

5月 13日，上海绿地集团与郑州市二七区
政府正式签约，绿地集团将斥资130亿元，在郑
州“二七新城”建设“新二七塔”及市民服务中
心、购物中心等附属建筑。这个“新二七塔”项
目拟选址“二七新城”青铜器公园北侧，高铁南
侧，占地面积 977亩。建设内容包括商务办公
写字楼（甲级 5A、SOHO等）、商业设施（大型商
业广场、精品商业街、配套服务型商业等）、星
级酒店（国际酒店品牌）、高规格公寓、高档住
宅、配套服务设施等。一个多月后，即 6 月 27
日，绿地集团与沃尔玛、上影集团、国美电器等
国内外知名商企宣布建立全面战略合作关系。

绿地集团副总裁张蕴表示，本次战略合作
的启动，标志着绿地集团从单一型开发商向商
业地产全程营运商逐步转变，着手建立开发、
运营一体化的商业地产全产业链，在全国打造
“全服务链城市综合体”。

绿地集团与上影集团签署捆绑型战略合
作协议，入驻上海、济南、成都、长沙、郑州、南
昌、无锡、南通等城市开发的 13个现代服务业
项目，合作面积达到 44800 平方米；与国美电
器、上海歌城、美格菲健身等商家同时签署捆
绑型战略合作协议，分别入驻绿地在上海、无
锡、南通、南昌、济南等城市开发的 5个现代服

务业项目，合作面积达到62800平方米。
今年初，张玉良曾抛出绿地庞大的商业计

划：“2010年商业地产占比35%，今年这一比例
要提升至40%。目前绿地自己持有经营的商业
物业约 50 万平方米，在 2010 年集团的新获项
目之中，现代服务业项目占到规划总建筑面积
约 50%。”半年之后，据绿地方面提供的最新数
据，绿地商业资产已经迅速膨胀。目前自有商
业地产面积已超过 300万平方米，在建面积超
过 1000万平方米。在解释五年前的商业地产
转型思路时，张玉良说：“这是顺应了调控政策
变化和国家经济结构调整的需要。”

启“点”
做大做强路径：产业经营和资本经营并举

产业经营和资本经营并举，通过资本经营实现规模扩
张、利用产业经营进行整合和协调，是绿地集团不断做大做
强的重要路径。今年，绿地集团组建成立绿地金融投资控
股公司，对集团金融投资业务集中管理，金融产业平台初步
建立。奉贤绿地小额贷款公司成功开展跨区经营，积极推
进对贵州银行等地方银行的投资入股和控股工作。

当我们在分析中原房地产事业部在
郑州所取得的一系列业绩时，不得不把
它放在整个绿地集团的企业发展战略
中。就像大多数房地产大鳄一样，绿地
集团也有着一套成熟、科学的产业克隆
模式。如万达的万达广场，恒大的金碧
天下、恒大华府，而绿地则有老街、卢浮
宫馆、绿地中心。7月15日，位于郑东新
区如意湖旁的绿地中心·千玺广场盛大
封顶，标志着这个高 280 米的中原第一
高楼终于荣耀面市。

作为国内最具知名度的超高层建筑
建设者，目前，绿地集团在南京、郑州、武
汉、济南、大连等地，共有建成和在建超
高层项目 10余座。而绿地中心·千玺广
场总建筑面积为24万平方米，总投资22
亿元，是集超五星级酒店、商务办公、旅
游观光、休闲娱乐和顶级商业于一体的
综合型商业项目。

据绿地集团公布的数据显示，2010
年，集团全年实现业务经营收入超过
1250亿元，同比增长71%。今年，该集团
的经营目标为 1800亿元。其中，房地产
业务板块的“指标”为 1100 亿元，这其

中，商业地产部分的比例将有进一步提
升。上海绿地集团董事长、总裁张玉良
早在今年年初时就表示，绿地集团获取
商业地产项目的竞争力已经体现，目前
以及未来一段时期，将着重“在商业运营
上下工夫”。

从南京紫峰广场的自主招商，到大
连绿地中心的“合纵连横”，绿地集团对
于旗下商业地产的运营模式正在悄悄发
生改变。这种改变带来的是绿地集团商
业地产向前推进的速度。据张玉良透
露，绿地集团房地产业务扩张已至全国
45个城市，今年可能继续推进10~15个，
预计至年底可发展至全国 55~60 个城
市。“这是一种标准化产品的克隆模式。”
他说道。所谓的克隆模式，是绿地集团
商业的地标型、区域型、社区型商业综合
体概念。张玉良认为：“规模化生产过程
中需要解决的是标准化问题，去年集团
着重解决的，就是商业地产标准化模式
和大商业地产的运行。”

他表示，在现有的综合体克隆模式
支持下，绿地今年会采取公开竞争和政
府合作各占一半的方式进行。

今年，绿地集团全面提升技术管理能级，
充分整合国内外一流规划设计资源，在大型现
代服务业综合体、超高层、高铁站前广场、高星
级酒店等产品领域保持领先地位。

位于郑州高铁站50米的商务综合体绿地之
窗项目，是郑州市乃至中国迄今为止第一个高铁
站上的大型配套工程，总投资逾32亿元，规划总
建面积48万平方米商务综合体，集甲级办公楼、
时尚办公、星级酒店，以及大型主题商业为一体，
可以说是郑州首建的超级商务综合体项目。

业内人士认为，绿地之窗代表的不仅仅是
郑州高铁物业综合体的开始，也是中国高铁经
济的一个重要里程碑，将成就中国高铁物业的

第一批受益者。
针对刚需人群，绿地集团在今年推出全生

命周期住宅，通过巧妙易行的空间隔断改变来实
现户型的改变，适应都市年轻一族从单身贵族到
三口之家不同时期的功能需求。“同时还推出了
高层全通风户型、经济型别墅等一系列新产品，
并在连云港、成都、合肥、嘉定等项目进行了规划
及单体的创新和运用。”据中原房地产事业部有
关负责人介绍，针对办公类产品推出创新空间2
变3以及复式办公等，研发创新进入全面产品化
时代，包括新型隔墙技术、全面职能家居、全生命
住宅以及绿盾生命保障系统等。“这些新的技术，
必将大幅提升绿地产品的核心竞争力。”该负责

人表示。在持续调控背景下，房地产市场加速迈
入商业地产时代。绿地集团以前瞻性布局，倾力
打造的商业地产板块，已然硕果累累。

去年底，世界第七高楼——南京绿地中心
全面建成开业，为绿地高端商业综合体的面世
拉开帷幕。2011年，绿地并未放缓扩大现代服
务业综合体投资的步伐，在新获项目中，现代
服务业项目占规划总建筑面积约50%。更为令
人瞩目的是，其“瞄准”高铁时代和商业地产前
景，旗下一大批超高层、高铁站配套商办综合
体、大型商业综合体正式签约或开工建设。

从住宅到商业，绿地集团优化主业产品结
构的战略转变，成效已卓然可见。

运营模式之
产业克隆，在规范化中遵循标准化

产品业态之
优化主业产品结构，着力技术与产品研发

﹃
绿
地
﹄
启
示
录

启“点”
新的经济增长点：拓展海外经营和新兴产业
绿地集团不断加快推进国际化战略，于今年上半年，成立海外事

业发展部，拟在发达国家寻求投资机会，在发展中国家实施“投资换资
源”策略，通过在当地开展基础设施建设及房地产投资，换取煤炭、石
油、矿产等资源。同时，借助资本经营，探索符合企业发展战略，与现
有产业形成较大协同和互补效应，能够分散整体经营风险，具有较
高附加值、稳定性和成长性的新兴产业，成为企业新的经济增长点。

2011 年上半年，绿地集
团实现业务经营收入超过
843 亿元，同比增长 50%，发
展业绩创历史新高。据7月
1日发布的《2011年上半年度
中国房地产企业销售面积排
行榜TOP30》显示，绿地集团
上半年总销售面积 351.5 平
方米，位列恒大、万科之后，
位居第三。
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自2004年7月入
驻中原以来，绿地集
团以实力影响着郑州
的城市变革。中原房
地产事业部除了在郑
东新区先后开发一批
住宅及商务写字楼和
综合体外，今年，又将
触 角 深 向“ 二 七 新
城”，打造的依旧是城
市地标建筑。

2011年，房地产
市场风云激变，绿地
集团将转型和创新
作为房地产主业“以
变应变”、开拓蓝海
的指导策略，在2011
年上半年实现全面
升级。 晚报记者 梁冰

解构巨头之

2011上半年郑州房
企销售前三强解构报告

项目 1~6月份销售面积 销售金额
（平方米） （亿元）

总量

66634.76 11.22

16000 5.88

25000 2.5

107634.76 19.6

绿地
之窗

绿地中心·
千玺广场

卢浮
宫馆

榜眼榜眼

规模化生产过程中需要解决的是标准化问题，去年绿地集团着
重解决的，就是商业地产标准化模式和大商业地产的运行。

身处产品力时代，绿地集团始终将产品研发与技术创新作
为增强产品竞争力的内在动力，充分挖掘和创造设计价值，并及
时转化为生产力。

从单一型开发商向商业地产全程营运商逐步转变，着手
建立开发、运营一体化的商业地产全产业链，在全国打造“全
服务链城市综合体”。
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产业、产品及时进行转型和创新
标准化发展基本完成既定战略目标

致力打造“全服务链”城市综合体
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