
上海新天地是具有浓厚“海派”
风格的都市旅游景点。它的前身是
上海近代建筑的标志之一，破旧的
上海石库门居住区。改造之后，上
海新天地被创新地注入了诸多时尚
的商业元素，变成了一个集餐饮、购
物、娱乐等功能于一身的国际化休
闲、文化、娱乐中心。

作为一个标准的城市综合体，
新天地的开发模式非常值得国内借
鉴。综合体开发有两种，第一种是
以万达为代表的“快煮”，它的城市运
营和操作非常快。第二种是以新天
地为代表的“慢炖”，它慢慢地把土地
价值炖出来。

万达首创的“订单商业地产”模
式，通过与品牌商家的“捆绑式”战略
合作，提高了商业项目的号召力，提
升了商业价值，也减少了投资开发
风险。

而新天地，在开发的不同阶段，
定位也发生三个层次的变化。第一
阶段强调综合性，第二阶段希望成
为有特色的都市旅游景点，最后阶
段则定位为国际交流和聚会的地
点，就是这样层层深化的定位使得
上海新天地成功地穿上了时尚文化
眩目的外衣，抓住了人们的眼球，在
Mall中脱颖而出。

在郑州，较为成功的则属丹尼
斯和国贸360广场，尤其是后者作为
城中村改造的典范，它的时尚度以
及带给消费者的时尚感是它区别于
其他商场的特色，多年来不断在经
营中改进，如今已经成为国内知名
的快时尚中心。

在商业地产的开发中，需要面
向多元消费终端，包括消费者、零售
商、政府、规划设计单位等，最终成功
与否是需要得到市场的检验。因此
商业地产开发，也是一个不断积累、
整理资源的过程，需要开发商去把
控所有的问题，构建系统化的资源
渠道和网络，高效、无缝地完成商业
地产复杂的产业链开发各个环节。
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“商业地产在开发过程中，需要
对项目的定位进行深入严谨的论
证，综合多方面因素进行市场可行
性、经济可行性、消费者需求、财务
可行性、风险因素分析和调研。一
个日后趋向成熟的商业项目，在前
期就应该投入大量的资金、时间进
行商业论证研究，并在前期就应该
和众多上下游企业进行沟通接触。”
三益中国院长高栋表示。

比如，一些缺乏经验的开发商
包括设计公司认为招商是很遥远的
问题，但本质上，行业大佬们的招商
逻辑是这样的：在概念阶段，基本上
大型主力店已经明确，例如影城、百
货、冰场、超市等，在报批的前期主力
店已经基本确认；第二阶段：500平方
米以上的次主力店在确认和接洽中，
主力店开始签约；第三阶段：在施工
图完成之前，所有餐饮业态租户落
实意向书，开始签署租赁合同。

据58同城房产频道上的信息显
示，目前郑州人均商业面积为 0.7 平
方米左右，而发达国家或地区人均
一般为 1.2 平方米。从数字上来看，
郑州人均商业面积远远低于发达国
家或地区，处于较低水平状态。由
此看来，郑州的商业地产还存在很
大市场。

不过摆在郑州商业地产投资、建
设、运作中的问题就是：如何明确自
身定位，把握商业地产的发展趋势，
在同质化竞争中杀出自己的非同质
化魄力。

想要答疑解惑，将于本月 26 日
举办的“首届中部（郑州）商业地产
公开课”提供了最好的机会，作为第
二十六届郑州住交会的重磅活动，
其将由本报与三益中国携手开启。
旨在通过三益中国旗下的三益学院
打造行业交流与共享平台，汇集商
业地产顶尖人才，探讨商业地产前
沿趋势，传递商业地产权威声音。

■相关阅读

公开课【讲师团队】
刘晓兰 三益佳柏资产管理有限公司董事、亚太
商业不动产学院学术委员会副主任

作为国内首批涉足商业地产开发企业的高层，经
历了项目土地获取、前期市调、规划、定位、开发建设、销
售、招商、经营管理、融资、资本（上市）等全程的各个阶段，
十余年的商业地产历练，让其被誉为“商业地产一姐”。

张蕊 三益佳柏资产管理有限公司副总裁、招商
中心总经理

她在购物中心招商、租务协调、招商管理方面拥有
全面而丰富的招商及项目管理经验，曾先后参与或主持
过N家购物中心或综合体的前期项目定位、招商管理及
后期运营工作。

袁威 三益建筑设计有限公司院长助理、副总建
筑师

他是上海市建筑学会商业地产专家委员会专
家委员，中购联专家委员。拥有丰富的商业地产设计
与研发管理经验，通过结合国际上最新商业运营管理
模式及国内商业地产的实际发展趋势，引入崭新产品
设计与研发思路，为商业项目达成最佳产品投放方向
提供完善的技术保障体系。
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面对商业地产蕴含的巨大
利益，众多开发商怦然心动，星
级楼宇、城市综合体等商用物业
不断产生，同时个别项目由于专
业性缺乏面临难以解决的风险。

有业内人士告诉记者，位于
郑州市中心的某城中村改造项
目，一家开发住宅的开发商，第一
次“吃螃蟹”做城市综合体。在商
业地产的开发思路上，依旧按照
住宅开发的惯有套路，前期定位
不准确，找了一家不懂、对商业地
产不甚了解的设计单位，没有统筹
考虑复杂的商业变量和各个阶段
的关系，仅仅是满足了经济指标，导
致开发出来的产品问题百出。比
如，商业临街展示面太小、出入口设
置有问题、商业内部动线复杂、功
能组合业态配置紊乱，招商和运
营自然是难上加难，需要花大力
气进行设计优化。

同样在郑州，一开发了多个
城中村改造项目的房企，每个项
目均由相当大的商业体量。但如
今，这些占据良好位置且曾引发
销售热潮的商业中心均不温不
火，市场人气愈发低迷。多位专
家表示，其原因则在于开发商“变
现的短期价值”作祟，缺乏专业的
运营力进行市场培育。

在三益中国院长高栋看来，
在眼下的商业地产服务领域，商业
地产专业分工、产业链良性生存受
到普遍漠视，链条上的各合作方对
公共规则不是共筑，而是蚕食。由
此导致产业整体运行效率低下、不
确定的人为因素不断增加商业地产
经营风险和试错成本。

“比如说定位公司，在商业地
产领域顾问非常重要。”高栋分析
说，商业地产是个很复杂的产业
链，定位、设计、招商、运营是一个
整体，四者不能脱节。目前商业
地产很多暴露的问题就是线路的
脱节，例如商业定位与设计脱节、
招商运营与设计脱节、商业地产
开发各节点时间脱节。
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产业链脱节、定位不准确、运营能力缺失、开发商不专业以及急于变现的短视思维……在商业地产
领域，这些最常出现的问题如今同样在郑州“露脸”，如何把握住未来巨大的市场空间，解决好当前
问题无疑是重中之重。作为第二十六届郑州住交会的重磅活动，将于本月26日举办的以“商城的
蜕变与进化——同质化下的商业地产运作对策”为主题的“首届中部（郑州）商业地产公开课”，将对
以上问题答疑解惑。郑州晚报记者 王亚平

经过本报广泛
征集业内意见，本次
商业地产公开课的
课程确定为以“商城
的蜕变与进化——
同质化下的商业地
产运作对策”为主
题，围绕“商城的蜕
变”、“蜕变中的衰败
与机遇”、“商业地产设
计的基本原则”、“设计
控制体系的完善在后
期开发和营运中的价
值体现”、“招商认识与
操作中的误区”、“以
终 为 始 的 招 商 创
新”、“商业运营的再
招商价值”等课题进
行讲解和探讨。


