
在多重利好的推动下，航
空港区成为中原经济圈发展
规划的重中之重，航空港经济
已成为推动郑州乃至整个中
原经济发展的新引擎，航空港
区也顺势演变为众多资本相
互争夺的价值热土。按照规
划，郑州航空港未来还将建 5
个商业中心。

空港经济前景瞩目，大力
发展临空经济和航空港带动，
促进区域社会经济发展，成为

世界范围内蓬勃兴起的城市
发展模式之一，如荷兰阿姆斯
特丹航空城、法国戴高乐航空
城、德国法兰克福航空城、美
国奥兰多航空城、新加坡樟宜
航空城等。它们都依托空港
发展新型产业经济和新城市
形态，创造了大量就业机会，
有力促进了空港所在区域的
经济和社会发展。

高栋分析，就亚洲来说，
新加坡樟宜航空城发展较为

成功，区域内涵盖了总部经
济、会展、物流、国际商务、高
科技制造等相关产业，形成了
良好的集聚效应，区域内物业
价值亦是不断攀升。

我国的临空经济还处于
发展初期，不过由于人口密度
和经济总量高，推动临空经济
迅速发展，如郑州航空港区在
强有力的政策支持和规划引
导下，已经有诸多五百强企业
和优质资本进驻，特别是以富

士康为龙头，其所带来的雁阵
效应正在逐步形成。目前，国
际航空枢纽逐步形成，城建设
施也日益完善，郑州的大未来
都可以在这里无限地呈现。

“不过，空港经济最终能
够成功发展，科学的规划和
有序的分步实施很重要，还
要 优 化 临 空 经 济 区 产 业 结
构，强化创新和研发能力，才
能 推 动 空 港 经 济 的 高 效 发
展。”高栋认为。

地铁 1 号线的开通运营及
多条线路的快速修建，让地铁
商业成为最热门的词汇。可以
说地铁网络是现代商业布局的
重要脉络，那么这一商业形态
该怎样规划、运作才能保证后
期的运营成功及价值攀升？

“随着轨道交通的迅速发
展，轨道交通上的零售业态越
来越受欢迎，多条地铁线甚至
轻轨、公交的相继交汇，将让交
汇点辐射范围内的商业成为有

潜力的购物商圈，我们也统称
为轨交商业。如何将大量快速
的人流变为客流和消费流是诸
多物业面临的首要问题，要解
决此问题，最主要的就是解决
好人流消费需求与商业定位的
匹配度。”高栋如此表示。

在 2014 年度“中国商业地
产行业发展论坛”颁奖盛典
上，三益中国担纲设计的上海
虹口凯德龙之梦购物中心，获
得组委会颁发的“优秀商业设

计项目”大奖。
而三益中国建筑设计团

队在设计之初，便对项目进行
了深入的探究和分析，将商业
价值、城市形象以及地铁经济
效应整合融入设计方案与理
念中去，为该项目设计了高品
质立体换乘中心。

轨道交通 8 号线直达购物
中心地下二层，轻轨 3 号线直
通购物中心四层，真正实现与
两条轨道交通线的零换乘。

在业内专家看来，该项目最大
的成功就在于成为了一个将
交通（2 条轨道交通线路、公共
交通、出租车）与商业完美融
合的枢纽型城市综合体。

“多维立体交通组织和商
业组织应该是镶嵌在一起的，
这个应该在项目设计早期就
进行大量研究和协调，让大量
经过人流真正转变为消费群
体，轨交商业的价值将远超想
象。”高栋多次这样强调。

高匹配度，让轨交商业价值远超想象
立体交通组织和商业形态应镶嵌在一起

当前，郑州经济总量全国跻
身TOP20，人口密度高，中原经
济区及郑州都市化发展步伐加
快，高栋认为郑州未来的商业地
产发展空间较大，且目前人们正
处于消费转型期，推动传统百货
向购物中心转变，此时能够做好

“一大一小”的商业形态，就能占
领财富高地，成为未来的引领者。

所谓“一大”是指复合型

商业，相对于单一商业而言，
综合了吃喝玩乐购一站式需
求，甚至糅合了医疗、文化、体
育等相关配套的复合商业集
群，能迅速形成区域商业氛
围，提升商圈辐射力，最大化
地提升产品自身价值。

“一小”则指社区商业，他
认为目前社区商业是唯一未被
分割的蛋糕，且与复合型商业

相比，社区商业只要找准一个
实用科学的模式，则更容易在
全国复制。在当前快节奏的城
市生活中，人们对个性化和便
利性的追求需要得到就近解
决，不应该把它只当做社区配
套，好的社区商业应该是生活
的延伸、居民文化的载体，具备
更多精神文化的要素，需要在
入驻品牌上加以斟酌。

他认为当前社区商业较
为成功的代表者就是苏州的
邻里中心，它改写了人们对社
区商业的定义，成为集各种文
化、娱乐、商业网点和便民服
务于一体的新型商业业态，且
通过战略投资在全国各地实
施居住区商业项目的区域开
发，实现了模式的成功复制，
使“邻里中心”品牌走向全国。

做好“一大一小”占领财富高地
大：复合型商业；小：社区商业

据克而瑞信息集团发布
的8月份郑州房地产市场月报
显示，商业存量达 340.18 万
㎡，商业存量逐渐上升，去化
周期持续攀升，截至 8 月底去
化周期约为86周。

不止郑州，商业地产高库
存和同质化是全国大多数城
市都需要面对的问题，对于此
现象，高栋直言：“我其实不主
张商业地产一味追求高去化

率，无数实例表明闪售掉的商
业在后期经营上都存在较大
的隐患。”

这是由于对出售的商业
地产来讲，由于未来经营者构
成复杂、对客户的把握与投资
预判存在偏差、后期维护难以
保质保量等原因，容易给经营
者带来损失，还会因此损害开
发商形象。

而自持物业拥有统一的

规划、招商、经营、管理模式，
存活率要高上许多。此外，对
开发商来说，如今商业地产中
自持物业的回报长期来看往
往是高于出售物业的，还会带
来增值效应，风险也相对低一
些。而自持物业也能为企业
融资提供资本，起到所谓的

“资金杠杆”作用，也让商业地
产的金融属性得以彰显。

由于我国商业地产发展

时间短，有把控运作力的企业
不多，开发商专业度不高，对
商业地产的难点认识不清。

“现在已经有很多开发商的
思维有了明显转变，认为自持比
例高一些比较好，从长远看，商
铺、写字楼等商业物业出租及物
业增值获取的收益，远远高于一
次性分割销售，商业地产开发

‘金融产品化’是商业地产发展
的长远趋势。”高栋分析说。
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三益中国总裁、一级
注册建筑师，全国工
商联商会和中国商业
地 产 联 盟 的 专 家 委
员，上海市建筑学会
商业地产专业委员会
主任等。高栋先生长
期致力于大型城市综
合体及商业地产的设
计与研究，曾获得上
海十大新锐建筑师及
中国最具影响力设计
师等称号。同时，他
还是商业地产领域中
集开发、设计、运营及
投资于一身的跨行业
专家，其开创的三益
中国“鱼骨模式”，旨
在 为 客 户 提 供 从 定
位、设计到运营乃至
投融资的全产业链服
务，提供一体化的解
决方案。
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高栋

“郑州正处于消费转型期，促使商业地产由传统百货向购物中心转变，谁能在这个特殊阶段起到
主导的作用，就能成为行业的引领者。”上周五，在本报与三益中国携手举办的“首届中部（郑州）
商业地产公开课”现场，三益中国总裁高栋接受了本报记者的独家专访，作为全国最有影响力的
商业资产管理集团的领军者，他还悉数列举了未来郑州商业地产面临的诸多机遇及需要规避的
问题。 郑州晚报记者 王亚平/文 慎重/图


