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郊区化时代 房企转型“城市运营商”
一些实力较强的开发商开始以“大配套”带动新城区域经济发展，参与新城建设

为郊区引入名校，
修建综合体

如果说住宅开发与销
售模式是房地产发展的初级
阶段，那么，包括产业地产在
内的区域开发、城市运营将
成为房企新的发展重点。

龙湖地产将房地产开发
和城市化建设之间的关系模
式分为三个阶段：最初，开发

商通过买地进行开发，实现销
售利润最大化;第二阶段，开
发企业配合政府进行区域建
设；第三阶段，房地产开发企
业成为城市发展的动力之一。

业内人士介绍，目前开
发商更多处在“配合政府进
行区域建设”的阶段。数据
显示，2011 年北京新增住宅
用地的 90%以上集中在五环
外的远郊地带，而从 2009 年
开始，五环内住宅用地的年

平均供应量仅在10宗左右。
由于新增土地集中在配

套不足的郊区，近年来政府在
土地出让中捆绑的公建比重
也越来越大。业内人士表示，
一方面郊区的房子想卖得
好，必须解决配套问题；而政
府也有意推动开发商发展大
配套，如引入名校、修建综合
体甚至引入产业等，在此背景
下，参与新城建设成为开发企
业社会责任的一种体现。

从住宅开发商到
城市综合投资运营商

在当地政府的支持下，一
些实力较强的开发商开始以

“大配套”带动区域经济发
展，度假型、商务型、休闲型、
养生型、娱乐型综合配套相
继出现，成为区域的新中心，
如首创在房山的芭蕾雨项
目、龙湖在大兴的时代天街

等，都从传统的住宅开发商转
型为城市综合投资运营商。

和北京土地供应稀缺、
以远郊区域开发为主的新城
模式不同，位于天津的京津
生态新城定位为京津都市圈
的重要职能新城，以休闲旅
游业为主导，展现北方“水
城”特色的生态宜居之城。
锦绣香江、首钢集团、阳光
100、香港明发集团、合生创
展等大批地产商都以大手

笔、超常规的发展速度在当
地建起一个个大盘。

从大背景看，打造城市
副中心或新中心是中国城市
化发展的大趋势，也是在激
烈的土地竞争中房企必须顺
势而为的战略布局。北京龙
湖相关负责人表示，这也是
城市发展过程中提供给开发
商的一个新机遇，未来住宅
开发、商业开发将成为房地
产的两大主流。

北京和裕房地产开发有
限公司打造的林肯公园坐落
于有“亦庄长安街”之称的荣
华路, 林肯公园作为130万
平米公园城市综合体，距离
国贸仅 8 公里，城市中心瞬
间切换；紧邻 4000 亩生态公
园，绿意盎然；96-260 平米
的户型，实现 6000 元/平米
的精装标准，为不同人群担
供品质生活。

目前，林肯公园周边已
有 20 万平米沃尔玛商圈。
而为实现业主足不出户的便
捷生活享受，林肯公园倾心
打造 12 万平米自有商业配
套，独有 BLOCK 商街，集购
物餐饮、休闲娱乐等多元业
态为一体，成为区域内唯一
的交互式体验商街，目前麦
当劳等知名品牌已率先签约
入驻。

和裕地产

打造亦庄综合体

400 万平方米的生态大
盘锦绣香江，位处京津中央黄
金节点，凭借一线滨江景观、
南派豪宅品质、天津市重点
名校教育资源和购房入户天
津的政策利好，锦绣香江志在
打造一座“老有所乐，中有所
享，幼有所教”的生态花园
城，并通过引入一系列高端
商业、教育、休闲、度假等产业
配套，极大促进了区域城市配

套与休闲度假配套的成熟。
2012 年，锦绣香江红黄蓝国
际幼儿园已全面招生；10 万
平米香江中央街区MALL，餐
饮超市、娱乐等商家云集。
据介绍，近期还将引进北京
知名养老机构、知名疗养保
健中心等合作机构，社区内的
大型温泉SPA水城也即将动
工。项目在北京经济发展带
的“领头羊”得以实至名归。

香江地产

造京津生态教育大盘

中国的许
多地方都在改
造 ，建 设 小 城
镇 ，一 定 要 考
虑可持续发展
问题。有系统
的 规 划 ，美 的
建 筑 体 ，生 态
住 宅 ，适 合 当
地 的 产 业 业
态 ，安 排 农 民
就业的岗位渠
道 ，保 护 好 文
物 古 迹 ，不 然
不可持续。设
想 一 下 ，如 首
都有几十个优
美 的 、有 产 业
序 列 的 、宜 居
的 、让 农 民 富
起 来 的 小 城
镇 ，解 决 二 元
结 构 ，繁 荣 美
化一方。

——刘晓
光（首创集团
总经理）

■ 标杆房企

有“别墅专家”赞誉的龙
湖近年来已逐渐由单一的住
宅开发商向“城市运营商”转
型，其“住宅+商业”的综合
开发模式不仅成功带动了项
目周边地段的土地价值，还
提升了区域整体的居住形
象。如龙湖在北京商业地产
领域的开山力作长楹天街、时
代天街，都凭借地铁上盖、大
型商业综合体打造“全家庭、

三分钟生活圈”。长楹天街
46 万平米体量中包括 27 万
平米自持商业，将成为北京
东部最繁华的商业地标之
一。时代天街体量近70万平
米，也将撬动京南生物医药
板块崛起繁华。据介绍，三
年内龙湖将有能力持有 300
万平方米的商业地产，改变区
域的商业格局，充分实现区域
及客户生活价值的最大化。

万达集团在全国首创的
“订单商业地产”和城市综合
体的全新模式，目前已在多
个城市建立起了集超五星级
洲际酒店、大型购物中心、娱
乐中心、商业步行街、国际
5A 写字楼、国际公寓、高端
住宅为一体的首席城市综合
体，专业而科学的规划为整
体商业增值护航，成就一站
式繁华生活圈。万达目前已

在国内开业 49 座万达广场、
26 家五星级酒店、730 块电
影银幕、40 家百货店、45 家
量贩式 KTV。2012 年，万达
将力争开业 70 个万达广场，
持有收租物业面积1300万平
米。而在万达制定的五年中
期奋斗目标中，更是计划到
2015 年开业 120 个万达广场
等，年收入2000亿元，成为全
球排名第一的不动产企业。

万达集团

“万达广场”点燃多城

中国城市
化正在告别粗
放 型 发 展 模
式 ，进 入 集 约
型 发 展 阶 段 。
城市运营是中
国未来城市综
合发展的必然
模式。

——林竹
（中信房地产
公司总裁助理）

龙湖地产

向“城市运营商”转型
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