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2008年至今，投资增幅一直保持20%以上，如今面临着供应量过大、运营

困难等问题——

商业地产：开发多了，经营难了
本报记者 亢 舒

网络在多大程度上改变了老百

姓的消费习惯？从柴米油盐酱醋茶，

到身上穿的、脚下踩的，大到大件电

器，小到缝衣针，人们都可以轻点鼠

标，完成购买。如今，实体商业受到

电商冲击已是不争的事实。

人们可能会发现，在街头巷尾，

关张的门店渐渐多了，贴出了出租

或出售的招牌。在城市里，密密麻

麻的小商铺中，究竟有多少关了门、

多少难以出租，已经很难统计。有

些门店关门是租户经营不善，有些

是由于地理位置不理想，原因各异

而复杂。备受关注的大型商业综合

体，有的也开始面临空置率高和经

营不善等困境。实体商业遇到的困

境究竟有多大？商业地产该如何应

对冲击？

两三年前的商业地产联盟年会上，

身为中国商业地产联盟秘书长的王永平

曾 有 一 句 名 言 ：“ 十 年 前 ， 人 们 还 在

问，什么是商业地产；十年后的今天，

你没在做商业地产就已经 out 了！”印象

中 ， 商 业 地 产 的 火 爆 要 晚 于 住 宅 房 地

产，但依然在前些年赢得了风起云涌的

快速增长。不难发现，这些年城市中的

商业综合体渐渐多了起来。时间又过去

了两三年，王永平在 2015 年商业地产年

会的发言稿上，标题改成了“商业地产

已经迎来拐点”。

“ 拐 点 已 至 的 说 法 还 是 第 一 次 提

出。”王永平说，“总体而言，商业地产

的总量已经开始过剩。”从统计数据就

可以看出，过去几年中，商业地产迅速

扩张，即便在住宅地产受政策等因素影

响发展相对较慢时，商业地产的增长速

度也一直非常迅速。

快速扩张也给商业地产的发展带来了

问题。开发商将商铺出售，能够实现资金

回笼，而广大投资者看好商业店铺的升值

潜力，认为只要买了店铺就可以挣钱，于

是从开发商手中买来出租给经营者。商业

地产因为卖给不同的业主而被分割成“豆

腐块”，导致缺少统一经营理念。

“ 商 业 地 产 和 住 宅 地 产 有 很 大 的

不同。房地产只要购买就可以赚钱的时

代过去了。商业地产也已经面临着应该

回归到以运营为本质的时候。”王永平

说，“商业地产本身就是商业在先，地

产在后，完整而科学的商业运营是商业

地产能够发展好的前提。”

在回归运营本质的过程中，创新十分

关键。万达集团开创的商业与住宅整体开

发模式赢得了巨大成功，住宅与商业互为

依托，互为补充。然而，王永平认为，随

着商业地产领域竞争激烈，新型综合体呼

之欲出，商业地产将从住宅依赖型转向产

业依赖型，商业综合体将与文化、旅游、

养老、电商等新兴产业紧密融合在一起。

回归运营本质，还应包括投资与运

营分离。在商业地产领域，出现了从重

资产向轻资产转化的趋势。过去，大多

是开发商全程投资和运营。一段时间以

来，一些开发商引入外界投资人。王永

平说，以万达为代表的一些专业商业地

产企业引导下，商业地产行业的轻资产

模式悄然兴起，将地产投资与商业运营

分离，其实是国际商业地产界的主流做

法。这一模式在中国的出现是行业洗牌

的开始，也是行业走向专业化、走向成

熟的必由之路。

回归运营本质，急需专业的商业地

产人才。商业地产领域需要既懂商业，

又懂房地产的专门人才。而由于当前大

专院校没有十分对应的专业设置，导致

商 业 地 产 的 人 才 相 当 匮 乏 。 王 永 平 建

议 ， 应 该 加 大 对 商 业 地 产 人 才 的 培 养

力度。

商业地产须回归运营本质
李晓熊

本报讯 日前，第 27 届“中国·上海国际婚纱摄
影器材展览会”开幕，这个汇聚了十余个国家和地区
的 600 余家生产企业的展会在业内向来被视作“风向
标”。在展会现场，记者深切感受到了“风向哪里
吹”。

第一次参展的李菁告诉记者，她带着美国设计师
品牌“MAGGIE&SHIRLEY”婚纱参展，模特身上的 8
件婚纱全是今年新款。她指着一款在美国很流行的婚
纱告诉记者，这款按字面直译是“软款”，意指不似一般
的婚纱有层层衬裙托起，裙摆张得很开，更注重面料和
裁剪，蕾丝面料贴身裁剪自然下垂，注重展现新娘柔美
气质。

最特别的，是这些婚纱中都包含了礼服元素，后期
可以除去肩部吊带、小坎肩、胸饰、腰饰，还可以请婚纱
公司帮忙，将裙摆裁至脚背甚至膝盖，因设计时已顾及
改制需求，即使柔美婚纱改成抹胸礼服，整体造型依旧
出色，高端面料更显低调奢华。

李菁说，美国经济还不景气，环保理念深入人心，
促使许多新娘选择“软款”婚纱。目前，国内婚纱还
没有这类设计，但她相信这样的理念会为越来越多
的新娘所接受。这次展会上，很多影楼、婚纱馆、工
作室、高级订制都对“软款”婚纱感兴趣，签下不少意
向订单，有些还是开展第一天就签的，让李菁深受鼓
舞。她说今年秋季婚纱展，她会带来更多“软款”
婚纱。

感受过婚纱“环保”风，记者又感受了婚纱摄影基
地“跨界”风。今年展会上推出的摄影基地视觉效果令
人震撼，这回出手的是房地产商、酒店乃至政府部门，
与一些业内领先企业合作，共同打造超大型、功能齐
全、场景繁多的摄影基地，集婚纱摄影、“一站式”购物、
婚礼举办于一体，大大满足了新人们的个性化需求，还
为房地产和酒店集聚了人气。 （王 槿）

上海婚纱展满足个性化需求

“ 环 保 ”与“ 跨 界 ”融 合

供应量过大

最新统计数据显示，2014 年全国商
业 营 业 用 房 开 发 投 资 额 同 比 增 长
20.1%，而同一时期住宅开发投资额同
比增长 9.2%。在住宅地产比较低迷的
2014 年，商业地产投资增幅仍然很高。
实际上，从 2008年至今，商业地产投资
增幅一直保持 20%以上，可谓一路高歌
猛进。

“一铺养三代”是很多人的固有思
想。在过去几年商业地产快速发展的周
期中，一些中小型城市的商铺也在迅速
增多，大有“满城尽是黄金铺”的气
势。商铺的广告挂满大街小巷。然而，
这些商铺真的是“黄金”吗？

一方面是商业地产投资的高增幅；
另一方面，关店潮的涌动似乎加剧了商
业地产的供需不平衡。过去一段时间，
某知名运动品牌有近千家门店关门。传
统的百货公司由于其经营品类较为传统
和单一，多以服装鞋帽为主，因此也受
到了很大冲击，经营惨淡的百货公司不
在少数。一些以经营电器为主的商业品
牌，其门店的营业额下降，大量门店甚
至关张，都早已不是新闻。

“当前，商业地产从总体上面临供应
量过大的问题。”中国商业地产联盟秘书
长王永平说，“城市的繁荣和发展离不开
商业。然而，很多城市都陷入了商业越
大越繁荣、商铺越多越繁荣的认识误
区。”

除此之外，由于商业能够带来税收

和就业，带动消费，地方政府上马商业
项目的积极性很高。甚至一些开发商本
来想开发住宅项目，也不得不遵照当地
的意愿，配套开发一些商业项目。

“与城市规划和经济社会发展规模相
符合的商业固然重要，但如果没有把地
块周围的情况研究好，没有科学的规
划，盲目开发商业地产，有可能导致失
败。”王永平说。

不过，在王永平看来，这些还不至
于引发严重的负面效应。“毕竟，我国城
镇化进程还在持续推进，不断有人口涌
入城市，经济的增长和社会的发展都对
商业有很高要求。”王永平说，“但盲目
开发商业地产不值得提倡，应该尊重市
场，尊重科学规律。”

运营难待破解

如雨后春笋般生长的商业综合体靠
什么冲出重围？商业地产的核心竞争力
在于运营。一直以来，商业地产面临两
个困难。一是招商难，一些有竞争力的
商业品牌可以成为商业综合体的“金字
招牌”，可是质量不高的“梧桐树”不一
定能引来“金凤凰”。二是选址难，优越
的地理位置是能够成为商业综合体的重
要优势。

王永平说，如今商业地产由“两
难”变为“三难”，新的困难是运营难。
一些商业综合体销售额出现负增长；过
去认为比较优质的商业综合体也出现了
营业额不增长，甚至利润下降的情况。

在过去的一段时间里，面对网络的

冲击，线上线下融合发展，是商业领域
达成的共识。然而，有共识，无模式。

“线上线下融合雷声大，雨点小。”王永
平 说 ，“ 一 些 实 体 商 业 也 仅 仅 是 推 出
APP 网络客户端，或者建了网站，很多
都没有真正的效果。网络与实体融合的
创新没有实现根本性突破，电商与实体
商业间的竞争依然大于合作。”

国家统计局的最新数据显示，2014
年全年全国网上零售额 27898 亿元，同
比增长 49.7%。而 2014 年全年，社会消
费品零售总额 262394 亿元。网 络 零 售
额 占 社 会 销 售 品 零 售 总 额 的 比 重 在
10% 左 右 。 正 如 王 永 平 所 言 ， 电 商
本 身 增 长 迅 速 ， 由 于 实 体 商 业 基 数
大 ， 实 体 商 业 仍 然 有 不 可 撼 动 的 地
位和作用。

电商冲击、运营难的确是商业地产
面临的挑战。但商业地产仍有很大的发
展潜力。“电商对实体商业的冲击，心理
影响大于实际影响。”王永平说。

探寻新模式

2014 年 10 月，备受北京市场瞩目
的商业项目——龙湖长楹天街开业。开
业之前，微信朋友圈里就开始转发该项
目的推介信息。这一次，信息中没有服
装鞋帽的品牌推介，而是打起“餐饮
牌”。到实地记者才发现，这里餐馆的选
择远不止信息里推介的。餐饮的门店数
量在整个长楹天街项目的占比中，要比
印象里的购物广场多得多。

和服装鞋帽可以网购的情形不同，

餐饮作为一种体验式消费，除了能够在
团购网站上下载优惠代码，还须亲身前
往餐馆品尝。亲戚朋友小聚，同事客户
小酌，餐饮这一业态具有其不可替代
性。人们会发现，新兴的商业综合体都
大大加重了包括儿童游乐和餐饮等非购
物类体验业态的比重。

此外，王永平还介绍，商业地产
开始导入文化、艺术、旅游、科技等
新兴元素，积极营造创新购物环境与
氛围，不断加大精神、感官、交互等
层面的内容供应。

同质化，也是当前商业地产面临的
一大问题。相信很多人都有此感受，走
进不同的商业综合体，很多品牌都是相
同的，甚至商场的结构和布局都十分相
似。激烈竞争的当下，如何摆脱同质
化，谋求创新和突破，也将是商业地产
努力的方向。

为了吸引客户，聪明的商家想出
不少好点子。有的餐饮商家热炒“无
餐具概念”，吃饭全程用手抓，给年轻
人带来不少新鲜感。有些商家提供了
一种集 KTV 与电影院于一身的娱乐场
所，包间比 KTV 稍大，可以先观看电
影再唱 KTV。一些电影院还推出了小
型放映厅，供观影者随到随放。知名
的餐饮品牌也不断推陈出新，开发副
牌，以应对顾客的“审美疲劳”，为顾
客提供新选择。

王永平说，商业品牌应从重规模向
重创新转变。这必将倒逼品牌与业态创
新，一些知名品牌正在通过多品牌策略
做好细分市场，异业业态之间的复合也
是未来创新的一大方向。

“未来，商业地产应该更加重视消费
者研究，通过大数据和云计算为消费者

‘画像’，并围绕消费偏好进行全渠道营
销，经营消费者将成为商业新的利润增
长点。”王永平说。

当前，商业地产总体
上面临供应量过大的问
题。因此，需要将地块周
围的情况研究好，实施科
学规划，切忌盲目开发

电商冲击和运营难的
确是商业地产面临的挑
战。但其仍有较大发展潜
力。其对实体商业的冲击，
心理影响大于实际影响

未来商业地产应该更
加重视消费者研究，围绕
消费偏好全渠道营销，经
营消费者将成为商业新的
利润增长点

1 月 28 日，家住安徽省合肥市安然绿都花园的董

先生一家正在收取蔬菜大棚工作人员派送的新鲜蔬

菜。近期，安徽合肥的“小蚂蚁市民菜园”蔬菜直销模

式很受市民欢迎。 本报记者 赵 晶摄

加紧融合线上线下业务

购物中心保持较快发展态势
本报记者 沈则瑾

1 月 27 日，《2014 中国购物中心与连锁品牌合作
发展报告》在上海发布，中国连锁经营协会联合德勤中
国、九洲远景、和桥机构历经半年多调查走访撰写的报
告显示，我国零售行业增速持续下滑，但购物中心依然
较其他传统零售渠道保持了较快发展态势。

德勤中国消费行业主管合伙人龙永雄介绍说，目
前我国已拥有近 3500 家购物中心，2014 年至 2016 年
间，全球在建购物中心面积最高的 20 个城市中，中国
城市占 13 席。其中，上海、成都和深圳位列前三名，在
建面积分别高达 330 万平方米、320 万平方米和 260
万平方米。据中国购物中心产业咨询中心预测，到
2025 年还会有 7000 家购物中心建成开业，届时我国
大陆购物中心将超过 1万家。

中国连锁经营协会武瑞玲副秘书长认为：“商业地
产的投资开发，以及消费需求演变，拉动了购物中心的
快速增长。”大部分受访的地产开发商认为，商业地产
相对于住宅地产更具投资前景，尽管也有近半数受访
者认同商业地产面临结构饱和的问题，投资风险有所
显现，投资有待结构性调整。

此外，报告认为，我国人均收入水平超过 6000 美
元，促使消费多元化，文化娱乐等体验式服务消费不断
攀升。购物中心可以涵盖大部分室内娱乐和餐饮设
施，顺应了消费需求多样化趋势，这也是目前购物中心
相对于电商平台的优势。

然而，网络和移动销售的崛起依然在不断冲击传
统零售业，2013年的电商渠道约有 38％的销售额是从
实体渠道转入的，这一比例在两年前只有约 18％。这
反映出电商渠道所扮演的重要角色，也说明购物中心
应加紧融合线上线下业务，为消费者提供最优购物
体验。

报告还显示，在宏观经济增速放缓、租金和人工
成本高企的环境下，购物中心在过去高速增长时期被
掩盖的缺陷也逐步显现。其中的一个严峻挑战是购
物中心同质化竞争严重，部分商业地产在购物中心

“井喷期”扎堆开发，导致了目前购物中心的结构性
过剩。


