
备受省内外广泛关注的河南地产联合舰队，日前取得新乡平
原新区“原武古镇风情区”土地一级开发项目约3平方公里土地的
一级开发项目。在河南地产商会投资股份有限公司董事长胡葆
森看来，地产商会联盟将聚焦国内新城区开发建设、旧城改造，专
门经营“城市运营”项目，并在县域经济、产业集聚区建设中发挥
重要作用。

同时，由北大资源开发的“运粮河项目”位于开封新区，是连
接郑州和开封的桥头堡，占地 35 平方公里，属土地一级开发项
目。他们将在开封新区运粮河打造一个集数字科技、会议会展、

商贸服务、休闲娱乐、旅游度假、亲水宜居等功能于一体，具有一
流品质的生态休闲新城。

“像北大资源这种模式，不仅要提供居民的房子，还要提
供相关产业，尤其是和居民生活息息相关的教育、医疗产业。
因为方正目前经营的有医药、IT 制造、软件等产业，所以可以
把它们都植入到新区规划中来。因此，应该说我们是在围绕
着城市的资源进行整合，所以我们不是传统意义上单一的地
产开发，而是一个资源整合型的城市运营商。”余丽对自己做
出如此定位。

“一级土地开发”
两大运作模式

BT模式：是政府利用
非政府资金来进行基础非
经营性设施建设项目的一
种融资模式。一个项目的
运作通过项目公司总承
包，融资、建设验收合格后
移交给业主，业主向投资
方支付项目总投资加上合
理回报的过程。

BOT模式：是基础设施
投资、建设和经营的一种方
式，以政府和私人机构之间
达成协议为前提，由政府向
私人机构颁布特许，允许其
在一定时期内筹集资金建
设某一基础设施并管理和
经营该设施及其相应的产
品与服务。

对于城市运营商和开发商的区别，著名地产策划师王志纲的理
解是“干别人不能干、不想干的事”。城市运营商所从事的经营活动
已经从单纯的“盖房子”向“造城”转变，最终让整个地产板块达到脱
胎换骨的效果。

中国土地开发运动，经历了最初的造房、造园、造区，一直演绎到
如今的造镇、造城运动。当一个个壮观的千亩大盘纷纷在城市的郊
区拔地而起时，人们惊异地发现，尽管大墙内园林规划精心雕琢，保
安严密监视，但在大墙外却是一幅荒凉冷僻、各式各样的乡镇作坊夹
杂其中的场景。

如何才能整合资源、改造旧城，将一个个“老死不相往来”的独立王
国连接成片，最终形成一片全新的居家福地？城市运营商随之产生。

“过去我理解城市的建设、管理、运营都是政府的事情，包括土地
二级开发也是如此，政府要进行招商引资。企业在过去的城市运营
中只是一个个分子，而现在，尤其是这两年，很多企业开始往城市运
营方向走，成为城市运营的参与者。”方正集团董事、北大资源的总裁
余丽说道。

“现在‘十二五’规划把推动中国的城镇化建设，尤其是把重品
质、均衡发展提到了战略高度，要求城市功能配置要合理，而这单靠
政府力量还不够，很多企业在这个时候就围绕着中国城镇化建设，尤
其是地产商也在考虑新的开发模式，转换思路，以满足城镇化对品质
和功能配套的要求。于是，地产运营商应运而生。”余丽阐述了自己
对城市运营及其运营商的理解。

有人说，思念集团是用地产来拯救黄河大观。
10年前，鄢陵县66岁的王建坤老人来郑州看望老友，在朋友的

推荐下，乘兴来到“黄河大观”游览，没想到规模如此宏大、如此有名
气的景点竟是荒草一片、凌乱不堪。

湖南游客戏言，“看这荒草，打游击还是个不错的地方”。很多
仿古建筑连文字说明也没有。走近“八达岭长城”，上面的很多地方
已经塌陷；“大雁塔”内更是像公厕一般，污物遍地。因此有媒体发
出急切的呼吁：“谁来拯救黄河大观？”

2003年，思念旗下黄河大观有限公司进驻该游览区，对主题公
园的生态和名胜进行有效保护修葺，逐步完善新的配套设施，并适
度进行房地产开发。

如今，2810亩的郑州邙山南麓，在黄河大观公司的“手中”，已蜕
变为一个集旅游、度假、商务、运动、休闲于一体的旅游度假代表项
目——果岭山水。经过对各类资源的有效整合与运营，目前园区内
有4条河、9个湖、200亩儿童乡村公园、200亩黄河文化园、600亩运
动休闲公园……成为郑州市民周末旅游度假的好地方。

而在中原，还有一家专注于旅游度假项目的房地产企业，那就
是郑州清华园房地产开发有限公司。作为中原游闲地产的倡导者，
清华园公司一直致力于游闲地产的开发与探索。

今年8月6日，郑西新城的先导项目、“2011年河南省第一批重
点建设项目”之一，清华·大溪地九大业态之一奥帕拉拉冒险岛水公
园试营业。在很多人看来，它的成功运营，不仅完善了城市配套，提
升了城市功能，为郑州市民提供新的度假休闲之地，还将会聚多方
人气、商气。

清华·大溪地项目定位为 CCR 城市文化度假区，规划建设集
休闲居住、温泉度假、水上乐园、特色休闲餐饮、老年健康疗养、健
康体检、星级商务酒店等多种功能为一体的大型游闲城市综合体
项目。

随着清华·大溪地项目的崛起，相信将有无数的品牌商家和消
费人群蜂拥而至，并将辐射周边区域，引导产业布局，带动郑西新城
的整体经济发展，形成新的财富高地，进而提升郑州城市核心区的
综合服务功能。

2008年，郑州把城市和乡村发展作为一个体系统一规划，城乡
一体化建设为郑州打造田园城市带来了机遇。在社会主义新农村
建设大旗下，郑州田园城市实践也出现了一些案例，新田生态城就
是其中之一。

被人称为“荥阳模式”的新田生态城建设，是着眼于城市的发展
和群众的利益的伟大实践，采用村民自发、政府投入、引进社会资本
等方式，总投入 50亿元，建设新农村示范区，这成为新农村建设模
式的新选择。

据新田置业负责人介绍，新田生态城的整体定位，是田园式的城
市形态，集住宅、商业、旅游、教育、农业、度假六大功能于一体，形成多

中心、组团式、网络化的城乡空间布局，既有优美的田园风光，也有强
大的现代化功能，形成现代城市与现代农村和谐相融、历史文化与现
代文明交相辉映的新型城乡形态。

其中包括调整农业产业结构，发展生态农业，最终形成以设施农
业、观光休闲农业为主的城市农业公园；为农民提供创业平台，解决就
业问题；投入巨大心血为农民建造大型社区等。

河南财经政法大学研究院常务副院长李晓峰认为，这是城市发展
的必然。社会主义新农村建设，为郑州建设田园城市提供了良好的基
础。田园城市对于郑州来说并不遥远，结合新农村建设与政府携手，
是新田建设田园城市的一种实践。

重组 整合 再造

重塑城市资源 再造一座城
城市运营商 从单纯的“盖房子”向“造城”转变

在城市化进程快速
向前的当下，“城市运
营”应运而生。在此氛
围下，一些房地产企业
也开始标榜自己是“城
市运营商”，而非传统意
义的房地产开发商。

在中原，黄河大观
公司、新田置业、清华园
公司，致力于郊区大盘
的运营开发，或拯救了
一个片区，或提升了一
个城市的功能，或对新
农村建设做出了有益尝
试。他们正在充当着城
市运营商的角色。

晚报记者 梁冰
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郑州重点“城市运营”项目两种模式解析 之之 卫星组团大盘

资源整合型城市运营商 再造一座城
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