
香港恒隆地产有限公司董
事长陈启宗认为，商业地产除
火烧、塌楼等技术上的风险外，
真正的风险是财务风险，特别
是只租不卖，现金流是非常重
要的一件事。

中国商业地产联盟副会长
王永平也认为，商业地产仍处
于摸索期，很多都属于圈地、在
建，还没有开业，这些量如何消
化是一个问题，另外，目前处于
住宅调控期，不少房企依靠住
宅养商业，这一轮调控开发商
是否能扛得住也是一个问题。

对于商业地产的现金流问
题，绿地集团对本报记者回应
称，绿地商业经过多年发展，已
探索形成适合自身实际的商业
模式、盈利模式。在租售兼顾
的原则下，各项目结合当地市
场情况和项目实际，设置合理
租售配比，其中出售型物业通
过销售快速回笼资金，持有型
物业着力提升运营水平，引进
整合国内外一流商业资源，保
障整体品质品牌并获得长期稳
定的现金流回报。

据绿地京津事业部相关人
士透露，今年绿地集团在北京
的存货主要以商业地产项目为
主，其中大兴办公楼项目“绿地
云中心”4 月 7 日开盘后的一周
就卖了 6 个亿，而望京“绿地中
心”也即将开售。

在住宅领域，绿地集团去年实现房地产销售金额776亿元,是仅次于万
科、恒大排名全国第三的地产大腕；在商业地产领域，绿地集团不走寻常路，
不以购物中心来取胜，而以建造超高层地标“绿地中心”而闻名。从2005年
专门成立绿地商业集团以来，绿地集团便将商业地产作为企业的重点发展
方向，规模比例也不断上升，去年为40%，今年则将达到50%。
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绿地：超高层地标缔造者
绿地商业地产不走寻常路，以建造超高层地标“绿地中心”而闻名，未来每年将有2-3栋“绿地中心”竣工

蜕变
从单一开发商到全程运营商

在 2005 年以前，绿地仍是
以住宅开发为主的地产集团，
从 2005 年 10 月正式成立绿地
商业集团后，绿地集团的商业
王国开始正式起航，涉及的业
态包含了酒店、生活购物中
心、家具城、旅游度假等多种
业态。

随着 2011 年 1 月，绿地集
团在南京投资开发的世界第
七、中国第三高楼及江苏第一
高楼——高达 450 米的南京·
绿地中心正式开业，全国各地
的商业项目经过一段时间的
建设周期，均即将落成开业，
绿地集团也在筹谋给这些商
业项目引入一流的商业资源。

2011 年 6 月 27 日，绿地集
团与沃尔玛、上影集团、国美
电器、上海歌城、美格菲健身
等国内外知名商企宣布建立
全面战略合作关系，并与发展
潜力大的商家从捆绑式战略
合作，向“订单式商业地产”的
开发模式过渡。如绿地在全
国 19 个城市开发的 30 个现代
服务业项目将与沃尔玛合作
打造大型购物超市。

此前，绿地集团只是单一
型开发商，而随着“订单式商
业地产”开发模式的确定，绿
地将转向商业地产的全程运
营商，着手建立开发、运营一

体化的商业地产全产业链。
目前，绿地已推出“四海、八
方、人和”（城市商务中心、购
物中心、社区配套商业设施）
三大产品系列，形成“绿地中
心”、“绿地中央广场”、“绿地
缤纷城”等主打品牌。

模式
特立独行建超高层建筑

实际上，绿地集团在商业
地产发展模式上与其他企业
有着共同的地方，但又有自己
独到的地方。在零售商业部
分，绿地正尝试“订单式商业
地产”模式，与现在主流的商
业地产开发商类似，也就是所
谓的“万达模式”。而在办公
楼部分，绿地集团更倾向于打
造超高层建筑“绿地中心”，使
其成为当地的地标。

“目前全国 300 米以上的
地标性建筑 50%是由绿地集团
投资建造，而世界十大高楼
中，绿地集团旗下就有 3个，武
汉绿地中心，高度为 606 米，是
中国第二、世界第三的高楼；
南京·绿地中心以 450 米位列
世界第七高，超高层建筑已成
为绿地集团的专利。”说起绿
地的超高层建筑，绿地集团董
事长张玉良如数家珍，“今年
绿地集团将有两栋 300 米以上
的‘绿地中心’竣工，未来每年
还都将有2-3栋‘绿地中心’竣

工。”张玉良告诉记者，绿地中
心已陆续进入竣工期。

据官方数据显示，绿地集
团目前建成和在建超高层城
市地标建筑达 15 幢，目前南京
绿地中心已成功投入运营，郑
州绿地中心·千玺广场已于
2011 年 7 月成功封顶，办公楼
部分将于今年 9 月交付业主使
用，JW万豪酒店和商业部分将
于今年底交付酒店管理方开
业运营。

对于绿地形成了做超高
层地标的商业发展模式，中
国商业地产联盟副会长王永
平认为，超过 100 米的建筑，
其建造成本会非常高，后期
物业管理也会比一般写字楼
困难。王永平还表示，从商
业角度来讲，开发商一般都不
愿意开发，但从地方政府角度
来讲，超高层地标建筑、五星
级酒店则代表着城市的形象
和招商环境，绿地集团有着国
企背景，其口号就是“做政府
想做的事情”，也了解地方政
府的心思，因此绿地集团乐于
做超高层建筑，或许这也是
其在当地拿地做住宅的一种
优越条件。

规划
掘金一二线城市商业

据悉，绿地集团自有商业
物业已超过 300 万平方米，商

业地产总规模达 1800 万平方
米。今年商业地产规模还将
达到地产总规模的50%。

戴德梁行商铺部董事张家
鹏认为，商业地产发展存在两
大问题，第一是同期的供应量
太大了，造成租户的需求相对
少。另外一个问题是，现在所
有商家都希望在靠近市中心
的地方开店，但是大量的供应
在外围，所以供应和需求对应
不上。

王永平也认为，有需求才
能商业繁荣。人口与商业规
模都有一定的配比。比如 1 万
平米的超市大卖场，要求其 3
公里范围内人口要达到 15 万
人，才能良好经营。百货的人
口要求则更高。

而绿地在拿地时也兼顾了
这些原则，在人口密集的地方
建商业，在商业不发达的地区
先建住宅。

对 于 未 来 商 业 地 产 布
局，绿地集团董事长张玉良
认 为 ，由 于 限 购 的 影 响 ，住
宅需求减少，北上广等一线
城市商业需求量很大，绿地
集 团 未 来 将 减 少 这 些 区 域
的居住产品，而增加商业地
产的规模。同样，在全国省
会城市，绿地也将大规模发
展 商 业 地 产 。 而 三 四 线 城
市则处于房地产发展初期，
住宅产品短缺，将大力发展
住宅。
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目前全国300米以上的地标性建筑50%是由绿地集团投资建造，而世界十大高楼中，绿地集团旗下就有3个。 图/CFP


