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北京商报

对话绿地京津事业部品牌总监康尼：

超级大盘的小镇化改造

前身：文化旅游大盘

距离北京50公里的绿地盘龙谷文化城从起步开

发距今已有10个年头，作为绿地在京津冀区域第一个

超大规模的文化产业地产项目，至今仍在持续开发，

堪称“万亩大盘”。如今该项目也因具备了特色小镇的

雏形而再次受到行业的关注。

资料显示，盘龙谷文化城位于天津蓟州区许家台

镇盘山脚下。2007年，绿地控股正式宣布总投资约300

亿元，打造整体规划达28万平方千米，集影视文化、休

闲度假、生活居住为一体的理想之城。

据曾经在该项目工作的人员回忆：“盘龙谷在项

目规划之初还没有特色小镇的概念，如此大规模的

文化旅游地产类项目开发在国内也没有太多的经

验参考。”另有一位熟悉项目的人士回忆，在盘龙谷

项目定位之初，绿地希望借助盘山国家5A级风景区

的优秀自然空间资源，建设北京东扩轴向，以高端

人群、国际商务人士、文化人士为居住群体的高端

大盘项目。

盘龙谷项目启动之后，项目、配套和服务均由绿

地来做，现金流和专业性上初期都面临着不小的压

力。如何实现这样一个超大项目的开发与销售，一直

是盘龙谷的重要工作内容之一。上述人士回忆，项目

看似可以辐射到京津冀三地客户，但让客户甘心买

单，也不是一件很容易的事情。为了匹配定位，绿地更

多地将精力放在了建筑风格的打造和商业配套的引

入上，同时也配备了产业项目作为项目功能的提升。

据了解，此前盘龙谷项目便引入了中国国家画院，

2010年盘龙谷艺术馆、环湖高尔夫公园、国际会展演

艺中心等各项文化产业设施已初具规模，并与中国国

家画院、北京当代芭蕾舞团、孟京辉戏剧工作室等国

内、国际各大文化艺术团体开展了合作。

转变：产业为主 地产为辅

即便如此，要支撑一个超级大盘的销售与运

营，盘龙谷仍面临压力。在一段时间内，因受到市

场、政策以及项目自身等诸多方面影响，盘龙谷销

售去化也一度面临压力。对此，业内人士表示，以满

足客户投资、旅游需求为主的超级大盘地价便宜、

定位精准，能较快回笼资金，但缺点则是以投资性

需求为主的客户受外界因素影响明显，长期去化可

能会遇到困难。

因此如何以产业来吸引客群，反哺主业则成

为了绿地盘龙谷发展的新思路。康尼表示，2009

年动工的绿地盘龙谷文化城，在此前毫无先例可

循。现在流行的“产业先行”，“产城融合”的概念尚

未形成和兴起，绿地是在尝试与自己并不熟悉的

文化产业进行接触。在运营过程中绿地认识到，单

纯依靠住宅销售的模式不可持续，现有产业仍显

不足。

高力国际一份关于特色小镇的调研报告同样

显示，传统地产运营商由于缺少产业运营经验，一

般都难以对产业进行深入系统地设计和定位，特

别是难以对特定产业上下游环节进行细致的考

量。但良好的产业基础是特色小镇发展的初始驱

动力，特色小镇的发展需要靠产业的导入来带动

产业结构的形成，从而实现小镇的空间结构、社会

结构融合。

2016年底，绿地宣布与国内高端民宿行业的代

表品牌———首旅酒店集团寒舍（国际）度假酒店集

团达成合作，按照协议，绿地将盘龙谷项目中的古

根海姆别墅中部分大独栋别墅委托山里寒舍进行

开发运营。山里寒舍将在盘龙谷进行别墅民宿的

改造计划。这也是基于盘龙谷现有项目一种全新

的资产合作模式。按照设想，引进山里寒舍，一方

面能完善商业配套，提高文化城区域价值，增加客

户购买意愿。另一方面，业主在满足自身需求的同

时，还能通过委托运营的方式增加收益，实现产业

造血的功能。

随后，绿地又与耀莱集团签约，合力打造影视传

媒实训基地。今年6月，耀莱集团在盘龙谷文化城的国

际动作训练基地举行40周年庆。绿地计划将天津蓟县

盘龙谷打造成中国北方最具代表性的影视城之一。对

此业内人士指出，与两个新机构的合作是盘龙谷文化

城在运营模式层面的新尝试，可以说是绿地从开发转

向运营的一个分水岭。

目标：补充产业造血能力

实际上，在特色小镇概念兴起并进入落地阶段

时，众多开发商也提出了各自的“小镇梦想”，其中有

一部分项目的发展路径便是改造原有项目，为项目注

入特色小镇的基因。不过，康尼告诉北京商报记者，绿

地内部认为盘龙谷经过十年发展，虽然已经形成了小

镇的雏形，但距离特色小镇或是文化产业地产项目标

准仍有距离。

在行业人士看来，此类项目最主要的转变在于，

此前产业是为销售服务的，而未来房屋的销售只是小

镇的一个组成部分，重点则转移到产业的导入和运营

上。换句话说，开发商的盈利模式也将发生变化，从此

前的卖楼赚快钱，转为运营产业从而赚取慢钱。

这样的转变也发生在其他项目身上。据悉，由万

科主导的良渚文化村已成为开发商主导的特色小

镇建设样本。此前该项目相关负责人就曾对外介

绍，小镇中比较合理的产业比例是在30%-40%之

间，人居比例在40%-50%之间，公建配套比例在

10%-20%之间，这个比例是比较合适的。“但良渚

文化村此前人居比例偏高了，占了65%，其他是

35%。未来我们把其他补上以后，慢慢会变成五五的

概念。”该人士介绍。

康尼进而介绍，提升产业比例，补充产业造血功

能也是绿地盘龙谷项目的未来思路，具体做法有，与

耀莱还将合力打造现代化影视传媒实训基地，陆续引

入影视传媒上下游相关产业。其中，耀莱影视是集电

影投资、制作发行、艺人经纪等综合性影视娱乐公司，

以及包括在全国运营耀莱成龙国际影城。未来，双方

还将共同打造一所影视传媒大学。

“包括上万名的学生及相关师资力量等大量人

员的进驻，对衣食住行等基本生活配套服务也将产

生直接性的需求，该区域的消费类第三产业经济必

将被带动起来。这些都会直接性地促进当地的就业、

纳税及环境等多方面的发展，从而使盘龙谷真正地

发展成为集产业、居住和旅游为一体的文化产业小

镇。”康尼如是称。

北京商报记者 董家声/文 宋媛媛/制表

与当下众多开发商投资特色小镇和产业地产开发相比，绿地开发盘龙谷项目已经历了十年的时间。如何将此前的一个文化大盘、
旅游大盘升级改造成为产业小镇项目，是绿地特色小镇建设的探索。据绿地京津事业部品牌总监康尼介绍，目前盘龙谷项目被定位为
影视传媒实训基地，在产业引入基础上，提升产业的造血功能已经成为该项目最重要的任务。目前，该项目已经引入了知名民宿品牌
寒舍度假酒店集团，与耀莱集团完成了签约合作。但不可否认，在从超级大盘转为以产业为基础的项目之时，企业也依然面临项目去
化的压力，对企业现金流和运营的专业性都存在持续考验。

碧桂园
五年内将投入不少于1000亿元在深圳周边建设10个有

差异化的科技小镇

华侨城
未来将以PPP模式在全国打造100座特色小镇， 已在深

圳启动凤凰小镇、光明小镇等十大文化产业重点项目，并在四
川、海南、北京、云南、西安等地布局多个项目

绿城

5-10年内将做出5-10个小镇样板，主要位于上海、杭州
和北京周边约三五十公里包围圈内

部分房企特色小镇建设计划


