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经常逛街的人或许会发现，如今这些商业地产项目里
面拥有差不多的品牌。年轻姑娘喜欢 H&M、ZARA 等服装
品牌，东南西北城的购物中心就到处都是这些品牌。这固
然满足了很多消费者的需求，而长此以往，同质化让购物中
心失去特色，竞争力减弱。商业地产该如何应对同质化？

时尚生活中心集团有限公司总裁黄瀚泓认为，造成同
质化的原因首先是一些搞商业地产的人不懂经营，看到好
的品牌，不惜一切代价拉过来，结果就使这些商场看上去
都差不多。

在苏州圆融发展集团有限公司董事长刘樱看来，他们
之前做的每个项目，都要求自己不要复制自己，这需要开
发商有自我提升的勇气。他说，应对同质化一个要学会引
导政府，商业地产在任何一个城市都脱不开和政府很重要

很密切的关系，政府也会有各种他
们的考虑，这时候要学会告诉政府
你能做成独有的项目，而不是跟别
人一样的项目。另一个就是要引领
市场，引领就是要比别人多走一
步，把市场的需求提前一步掌握
了。将生活的文化和艺术的文化都

涵盖在地产商业里，就能够形成差异化竞争。
新源集团副总裁兼新源商业管理公司总经理张子玉认

为，推广运营的差异化也很重要。他们在华北地区开展商
业地产的推广营销时，每天推出开放式的表演，有魔术表
演，有杂技表演等。坚持一年以后，每场的观演人数超过
500人。

东方伟业 （中国） 投资控股有限公司副董事长蔡报军
则认为，找准市场定位是应对同质化的有效手段。东方伟
业的战略是仅仅瞄准三四线城市，当一二线城市需要多个
综合体时，有同质化竞争的问题，而四线城市也许只需要
一个某种类型的综合体，竞争就会小很多。17 年以来，
东方伟业 85.7%的商业项目在三四线城市。如包头的金融
商务区，江西九江的国际金融广场和庐山印象。

由于住宅限购，目前中国不少开发商

开始转战商业地产。随着经济发展、人民

收入水平提高，商业地产的确有很大发展

空间，但开发商业地产和住宅有很大区别，

一个商业项目能否成功，取决于资金、招

商、经营等一系列运营能力。现在很多地

方商业地产项目可谓一拥而上，全球10大

在建城市综合体，有 7 个在中国。目前中

国人均商业面积已经超过全球平均水平。

但这并不意味着每个商业地产项目都

能成功。令人担忧的是，很多地方把城市

综合体当成城市的脸面而不顾当地消费特

征，一拥而上搞大型购物中心，却忽略了社

区商业固有的消费需求。因此，大型购物

中心，一定要规避单纯的购物功能，把更多

的空间和规划贡献给娱乐和文化消费，每

个购物中心都能拥有自己的特色，这才是

对商业发展最大的贡献。

如今如今，，商业地产如雨后春笋般地冒出来商业地产如雨后春笋般地冒出来，，很多人觉很多人觉
得商业地产过剩了得商业地产过剩了。。商业地产真的到了有泡沫的时候吗商业地产真的到了有泡沫的时候吗？？
首先应该弄清商业地产有可能形成泡沫的原因是什么首先应该弄清商业地产有可能形成泡沫的原因是什么。。

北京中坤投资集团有限公司总裁焦青认为北京中坤投资集团有限公司总裁焦青认为，，商业地产商业地产
基本上有三个模式基本上有三个模式。。第一种是商业地产全部卖掉第一种是商业地产全部卖掉，，散卖散卖。。
价格卖得很高价格卖得很高，，造成资金倒挂造成资金倒挂，，容易形成泡沫容易形成泡沫。。第二个就第二个就
是同质化泡沫是同质化泡沫，，很多城市都是一模一样的东西很多城市都是一模一样的东西，，暂时可能暂时可能
不错不错，，但是一旦地域不同但是一旦地域不同，，消费人群完全不同消费人群完全不同，，如果依然如果依然
同质化肯定会存在泡沫同质化肯定会存在泡沫，，一旦出现问题就是多米诺骨牌效一旦出现问题就是多米诺骨牌效
应应。。第三个就是第三个就是，，销售一部分销售一部分，，自留一部分自留一部分。。

在首创集团董事长刘晓光看来在首创集团董事长刘晓光看来，，如果商业地产内容过如果商业地产内容过
于同质于同质，，大量地复制大量地复制，，肯定会出现泡沫肯定会出现泡沫。。

广州百货企业集团有限公司董事长荀振英说广州百货企业集团有限公司董事长荀振英说，，泡沫的泡沫的
概念就是概念就是，，一捅就会破一捅就会破，，只要给一个外力只要给一个外力，，或者一个危或者一个危
机机，，马上就出现大面积的倒闭马上就出现大面积的倒闭。。商业地产还没有到这个地商业地产还没有到这个地
步步。。不过不过，，很多布局不合理很多布局不合理，，经营模式的同质化经营模式的同质化，，今后几今后几

年年，，商业地产形成规模以后商业地产形成规模以后，，风险风险
将会很大将会很大。。

九洲远景商业管理机构董事长九洲远景商业管理机构董事长
王敬则认为王敬则认为，，现在商业地产不是泡现在商业地产不是泡
沫沫，，而是失衡而是失衡。。商业地产设施与商商业地产设施与商
业发展不平衡的问题突出存在业发展不平衡的问题突出存在。。近近
两年两年，，零售行业的增长速度为零售行业的增长速度为 1313%%

到到 1515%%，，而商业地产的增速是而商业地产的增速是 2727%%。。这两个速度是不匹配这两个速度是不匹配
的的。。现在购物中心很多现在购物中心很多，，量很大量很大，，但是零售商在选址过程但是零售商在选址过程
中中，，还找不到自己想要的地方还找不到自己想要的地方，，这种矛盾客观存在这种矛盾客观存在。。

应该如何应对可能正在积攒的泡沫应该如何应对可能正在积攒的泡沫？？专家认为专家认为，，商业商业
地产应该改变增长方式地产应该改变增长方式，，比如通过线上比如通过线上、、线下合作线下合作，，整合整合
资源资源，，而不是限于造房子而不是限于造房子、、卖房子卖房子。。还比如还比如，，要重视商业要重视商业
地产的娱乐化功能地产的娱乐化功能，，目前因为娱乐空间太小目前因为娱乐空间太小，，以至于吸引以至于吸引
不了喜欢电子商务的年轻人不了喜欢电子商务的年轻人。。

但拥有充裕财力但拥有充裕财力、、毋须毋须““分拆分拆””商场的发展商屈指可商场的发展商屈指可
数数。。恒隆地产董事长陈启宗认为恒隆地产董事长陈启宗认为，，如果商场切开出售如果商场切开出售，，就就
难以再控制租户总和难以再控制租户总和。。入驻商场的商户很分散入驻商场的商户很分散，，你的邻你的邻
居居，，你旁边的人卖什么东西你旁边的人卖什么东西，，你根本管不你根本管不了了。。所以安保所以安保、、
清洁很多方面也会带来不少难处清洁很多方面也会带来不少难处。。凡是切开出售的凡是切开出售的，，竞争竞争
力都会变弱力都会变弱。。不过不过，，能够一次投资几十亿元能够一次投资几十亿元，，甚至于甚至于 100100
多亿元建商场或者商业群而不切开出售多亿元建商场或者商业群而不切开出售，，具备这种实力的具备这种实力的
企业全国大概不超过企业全国大概不超过 1010家家。。

2012 年对整个百货业来说

是比较艰难的一年。日前召开

的第十一届中国百货业高峰论

坛上，中国百货商业协会发布

了去年的数据。该协会统计的

81 家大中型百货零售企业 2012

年销售总额 2282.7 亿元，同比

增长仅 8.92%；利润总额 60.1 亿

元，同比下降 6.14%；销售利润

率 3.08%，比 2011 年下降了 0.78 个百分点。对比

2006 年至 2011 年百货行业销售收入年平均 16.5%

的增长率，2012 年全国百货零售业增速下滑明

显。

2012 年全国百货零售业销售额增幅下降，与

宏观经济增速放缓、经营成本持续上升等诸多不

利因素影响有关。而消费者对房地产调控预期不

明朗，也对家电业、家居业的销售带来较大影

响。国家统计局数据显示，2012 年全国限额以上

商品销售增速，除通讯器材和药品类销售有所增

长外，均呈现出下降趋势。如 2012 年家电类商品

从 2011 年的 21.6%下滑至 7.2%。

另外，新店增多，连锁扩张加快，也导致百

货零售业实体店间的竞争加剧。据有关部门统

计，到 2011 年底，仅购物中心建筑面积就达 1.77

亿平方米，有近 50%处于招商不足的状态。甚至

只有 8 万人口的县城，也建 10 万平方米的购物中

心，有场无市，人多客少，多数购物中心处于亏

损 状 态 。 中 国 百 货 商 业 协 会 统 计 数 据 也 显 示 ，

2012 年其 81 家会员企业经营面积增加达 1408.4 万

平方米，同比增加 8.95%。

实体店增多的同时，电商网购对传统百货

业 的 冲 击 明 显 。 中 国 电 子 商 务 研 究 中 心 今 年 1

月份发布的 《2012 年度中国网络零售市场数据

监测报告》 显示，截至 2012 年 12 月，中国网络

零 售 市 场 交 易 规 模 达 13205 亿 元 ， 同 比 增 长

64.7% ； 2012 年 中 国 网 购 用 户 规 模 达 2.47 亿 人 ，

同比增长 21.7%。预计 2013 年年底中国网络购物

用户规模将达到 3.1 亿人。2012 年中国网络零售

市场交易规模，已经占到了当年社会消费品零

售 总 额 的 6.3% 。 而 该 比 例 数 据 在 2011 年 仅 为

4.4%。业内分析人士认为，电商改变零售业格

局已经开始加速。

当前，我国百货业的业绩由快速增长转向持

平或下滑，除宏观经济减速、网购冲击等外部影

响外，更重要的是百货业自身的内在经营问题。

不少困扰行业发展的深层次弊端日益凸显，如营

业模式业模式、、百货业定位百货业定位、、经营同质化等问题经营同质化等问题。。不少不少

百货店只注重品牌的市场占有率百货店只注重品牌的市场占有率，，不注重差异不注重差异

化化，，千店一面难以满足消费者日益增长的个性化千店一面难以满足消费者日益增长的个性化

需求需求。。而经营同质化和品牌差异化不够等问题又而经营同质化和品牌差异化不够等问题又

容易引发价格大战容易引发价格大战，，使百货店的利润受损使百货店的利润受损。。此此

外外，，我国的百货业集中度只有我国的百货业集中度只有 1010%%，，而日本则为而日本则为

5757%%，，美国达美国达 5959%%。。百货业加大兼并力度百货业加大兼并力度，，有助有助

于形成规模优势于形成规模优势。。业内专家认为业内专家认为，，百货业应从扩百货业应从扩

大规模和提高差异化两个方面提升盈利能力大规模和提高差异化两个方面提升盈利能力。。此此

外外，，还要不断加大对电子商务的应用还要不断加大对电子商务的应用，，实现线上实现线上

与线下的结合与线下的结合，，充分发挥二者的优势充分发挥二者的优势。。实体店具实体店具

有品牌优势有品牌优势、、顾客资源和信誉度顾客资源和信誉度，，这也是和一般这也是和一般

电商的最大区别电商的最大区别。。任何一种业态之所以存在都有任何一种业态之所以存在都有

其卖点和特定的消费群体其卖点和特定的消费群体。。百 货 卖 精百 货 卖 精 、、 超 市 卖超 市 卖

廉廉、、专卖店卖品牌专卖店卖品牌、、便利店卖时间便利店卖时间、、购物中心购物中心

卖的是生活方式卖的是生活方式，，而电商卖的是方便而电商卖的是方便。。传统商传统商

业是现代城市的重要组成部分业是现代城市的重要组成部分，，只有从消费者只有从消费者

需求出发需求出发，，在特色和服务上下功夫在特色和服务上下功夫，，才能拥有才能拥有

永恒的春天永恒的春天。。

传 统 百 货 店

春 天 在 哪 里
李予阳

电商威胁商业地产？

很多人都知道，阿里巴巴集团主席马云和大连万达
集团的董事长王健林打了个 1 亿元的赌，最成功的电商
和最成功的商业地产大佬开赌，吸引了很多眼球。

马云认为自己赢定了，2012 年 12 月 3 日，阿里巴
巴旗下的淘宝网和天猫的总交易额已经突破 1 万亿元。
不过，王健林认为，电商再厉害，也取代不了传统零
售业，传统零售业线上线下相结合，会发展得更好。

华 夏 时 报 总 编 辑 水 皮 认 为 ， 电 子 商 务 的 壮 大 发
展，对传统商业是一个巨大的促进和推动。如果把两
者定义为对立的话，就过于狭隘。如今，很多人喜欢
从网络上团购电影票就是个很好的例子。正如水皮所
说，电子商务可以成为商业地产销售的有力助手。

百年城集团董事长吴云前认为，目前电子商务占
社会零售总额仅有 7%，美国也才 10%，并不是很可怕。

颐高集团董事长翁南道则认为，电子商务目前阶
段对零售商业地产最大的杀伤力是价格。翁南道以自
己从前的经历作类比，“我原来最早是卖电脑，亏三个

月，平三个月，最后把价格拉上
去。如今很多电商在销售过程中
也采取类似的方法。”翁南道认
为 ， 这 是 一 个 过 程 ， 最 终 会 过
去，最终比拼的还是企业的产品
竞争，所以电子商务不是“洪水
猛兽”。

中华全国商业信息中心主任王耀用他所掌握的一
组数据给“电商威胁论”以回击，认为商业地产的优
势依然存在。天猫“双十一”时，某一个品牌营业额
6000 万元，实际回款 4000 万元，有 2000 万元退货。
2012 年，一家企业网上销售额 1.8 亿元，但整体亏损；
实体店销售额 1.5 亿元，却赚了 800 万元到 1000 万元。

步步高商业连锁股份有限公司董事长王填一直呼
吁的则是传统商业和电商的公平竞争。他认为，传统
零售和网络零售最大的差别就是，传统零售要交税，
而网络销售交税环节并不规范。他呼吁尽快出台电子
商务税收征管法。

也有人宣布会用实际行动投商业地产一票。一直
致力于饮料行业发展的娃哈哈集团看好实体商业的前
景，准备将商业零售行业作为多元化的第一步。娃哈
哈集团副总宋青青此次首度透露，娃哈哈 3 年至 5 年内
将筹建 100 座商城或者综合体，迅速形成规模效应，打
响自己的品牌。

传统商业增长乏力，而电子商务成长迅速已是不争的事实。电

商会不会跑赢传统商业？传统商业如何焕发新的生机

□

提到健康消费，人们可能会想到维护身体健康方面
的花费，但健康消费并不仅限于此，它在消费观、消费方
式层面的意义在现代社会更应受到关注。百度百科定义
认为健康消费是指消费者在消费能力允许的条件下，按
照追求效用最大化原则进行的消费。

如今，网上购物引领的新一代购物潮，体现了人们消
费习惯的巨大变化。京东苏宁的价格战、阿里巴巴的快
捷支付、团购风潮逐渐让“消费”成为一种时尚行为。当
消费改头换面加入追求“时尚”这支大军时，我们该如何
看待？过度消费是一种时尚吗？

雾霾天气频频来袭，PM2.5这个新词几乎一夜之间为
人们熟知。对此，记者近日在西单商圈随机采访了 40 位
路人，其中，85%的人表示知其对人体有害，但没有深入
了解；5%的人表示没听说过；只有 10%的人表示了解
PM2.5 是什么及其危害。但这丝毫不妨碍人们扎堆购买
防 PM2.5口罩的热情。

记者多日调查发现，形似防毒面具的“N95 口罩”销
量暴涨，北京市多家药店卖至断货。而网上出现的标注

“PM2.5”的口罩也受到了热捧，在淘宝网上搜索，一家销
售防 PM2.5的绿盾口罩网店，月销售量达到 12858 件。然
而从科学角度来讲，一般的口罩只对 5 微米以上的颗粒
物有效，而对于 PM2.5这种直径在 2.5 微米及以下的大气
颗粒物，只有专业的 N95 防护口罩能明确吸附，防 PM2.5

口罩功效纯属夸大事实。
此外，空气净化器也受到了消费者的追捧。记者在

国美、苏宁等各大家电卖场里看到，各类净化器均以“杀
菌、除尘”、“PM2.5 去除率达 99%”为卖点，前来选购空气
净化器的消费者络绎不绝。专家表示，目前空气净化器
对 PM2.5的去除作用尚不明了，市场上销售的一些产品对
PM2.5有一定净化作用，其去除率是在特定实验条件下得
到的实验测试数据。

备受欢迎的产品却不具备应有的效果，人们过度消
费更多是为了跟风以获得心理上的满足。在追求健康的
过程中不知不觉误入了非健康消费的“圈套”，这种消费
方式并不利于培养正确的消费观。

健康消费背后所体现的，其实是一种主流意识形态
文化。奢侈品消费在过去十几年已成为时尚，“炫富”更
是成风。然而，对奢侈品盲目消费的现象正在悄然改
变。尚普咨询日前发布报告指出，2013 年中国奢侈品市
场将逐步走向理性，国人在购买奢侈品的过程中，不再将
金钱作为惟一标准。

专家认为，空气污染带来的“井喷式”消费狂潮，就和
曾经的奢侈品苹果电子一样，我们无法阻挡它横空出世，
成为大众竞相追逐的焦点，但人们需要逐渐从这种跟风
消费的心理中走出来，更加理性、健康地消费。

过度消费不是时尚
本报记者 王轶辰 实习生 房信子 陈 珊
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同 质 化 竞 争 如 何 应 对 ？
要引领市场，就是要比别人多走一步，把市场的需求提前一步

掌握

泡 沫 化 倾 向 怎 样 避 免 ？
商业地产应该改变增长方式，比如通过线上、线下合作，整合资

源，而不是限于造房子、卖房子

“10 年前，人们会问什么是商业地产，10 年后的今天，
人们却都在问，谁还没有做商业地产。”这是中国商业房地
产联盟秘书长王永平常挂在嘴边的一句话。10 年间，商业
地产的发展风起云涌，大型购物广场集购物、休闲、娱乐、餐
饮等多种功能于一身，丰富着我们的生活。而如今，依托商

业地产发展壮大的传统商业面临电商的持续冲击，商业地
产该如何应对？商业地产越建越多，是否存在泡沫？商业
地产又如何避免同质化，形成不同风格，满足差异化需求？

近日在武汉举行的中国商业地产行业发展论坛上，众
多业内人士针对商业地产有关问题展开了讨论。

本报讯 记者陈颐报道：沃尔玛中国总裁兼首席执
行官高福澜近日表示：继沃尔玛在 2012 年 10 月宣布未
来 3 年在中国开设超过 100 多家新店后，2013 年还将投
入近 5 亿元，升级改造全国 50 家门店，在给顾客带来好
商品好价格的同时，也将带来更好的购物体验。2012 年
沃尔玛已经对全国 31家门店进行升级改造。

据高福澜介绍，2013 年伊始，沃尔玛在河北三河、四
川巴中开设 2 家新店。同时，广东深圳、东莞的两家沃尔
玛购物广场，以及浙江杭州、江苏苏州的两家山姆会员商
店近期也将开业。未来半年，沃尔玛还计划在江西新余、
吉安、湖北天门、广东汕头、浙江武义、河北保定、江苏镇
江等城市开店，预计今年将开设 30 家左右新门店。沃尔
玛还将投资建设更多物流配送中心，位于武汉新建的物
流配送中心将有助于加强物流配送网络的完善。

预投 5亿元升级现有店面

沃尔玛中国今年将开30家新店
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核心提示：核心提示：

4 月 4 日，工人在江西省九江市庐山区赛阳镇的茶山

上采摘茶叶。

在今年茶叶市场普遍惨淡的情况下，主打中端市场

的庐山云雾茶价格保持稳定，相比去年只有微小下跌。

据有关专家解释，庐山云雾茶的价格稳定是由于其定位

偏平民化，以及往年未被炒作等原因。

新华社记者新华社记者 周 密摄摄

庐山云雾茶价格保持稳定


