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商业地产未来的发展前景被越来越多的房企重视， 如何从
一个传统住宅地产商转型到商业地产商, 或是做到住宅与商业
并进的战略格局，成为了许多房企面临的问题。其实大多数开发
商对于商业地产并不陌生， 但是一旦将其作为一个真正的业务
板块做起来，期间面临的困难很多。

·楼市资讯· 开发商谋划后十年蓝图

“宅转商”拼全产业链

全产业链谋划
一个住宅产业商并轨

进入商业地产， 其模式是
关键。

日前龙湖抛出了其在
商业地产领域的首个全国
战略“金苹果”计划，以自
身优势结合全产业链的思
路逐步浮出水面。

作为国内最早涉足商
业地产领域的开发企业之
一， 龙湖在发展十周年之
际， 除继续深化 “增持商
业”的发展战略外，于2013
年正式启动 “金苹果”计
划， 率先在国内提出销售
型商业物业“售后服务”理
念， 将业主从传统投资模
式带入资产管理模式。

“金苹果”计划提供的
售后服务，是通过对地产、
物业、 商业三大业务板块
进行全方位整合， 通过定
位辅导、经营辅导、招商促
进等服务，缩短商铺、写字
楼、 精装SOHO等销售型
商业物业的闲置周期与提
高租金收益。

“金苹果 ” 计划的推
出， 正是要突破传统销售
型商业物业的各种局限，
通过专业平台和职业招
商， 提供龙湖针对销售型
商业物业的“月嫂”服务，
缩短收益的 “婴儿期”，从
而更好地为业主创建可持
续的双赢平台。 龙湖集团
商业地产部总经理魏健向
北京商报记者表示。

简言之， 龙湖是利用
自身在住宅、 物业以及商
业地产方面积累的经验和
信任， 向客户提供一个更
加丰富全面的平台计划，
在这个平台上， 形成旗下
三大业务板块的互动，促
进住宅和商业的升值。

多年来， 龙湖不断践
行平台建设， 为客户提供
一 系 列 新 的 服 务 尝 试 ：
2009年， 龙湖打造 “易房
节” 这一为业主住宅租售
提供便利化服务的平台，
为此成立租售中心 ；2011
年， 打造基于物业和商业

平台的全生活服务系统，
将资产管理明确为对业主
的长期服务， 开始将商业
和 物 业 进 行 跨 界 组 合 ；
2012年 ， 龙湖更是推出
“龙湖生活一卡通”。

“相比过去四年龙湖
推出的各类平台 ， ‘金苹
果’计划是首个跨越地产、
商业、 物业的全新平台。”
魏健表示，“增持商业”是
龙湖核心战略之一，商业物
业虽然只是龙湖地产开发
的四大产品线之一，相比住
宅占比并不大，但截至2012
年底， 在全国已售商业物
业总数已达3.6万户。

据悉，整个“金苹果 ”
计划将在龙湖目前已进入
销售的14个城市落地，龙
湖所有销售型物业的业主
均可参与其中， 而组建专
业团队， 针对跨国连锁企
业、 社会型连锁百货企业
的招商工作也已在全国多
个城市展开。

玩实力的游戏
玩转商业地产？ 关键

还是在于手中拿了怎么样
的一副牌，对于这个沉淀资
金大、更注重品牌的行业，
开发商要想有所作为关键
还是要看自己的实力。

“其实作为开发商有
时候想想挺悲观的，开发的
项目一大堆最后落在自己
手中的没有几个，还是应该
适当地发展一些商业地产
项目。”北京万科的一位负
责人向北京商报记者表示。

对于商业地产“爱恨”
多年来一直困扰着许多开
发商。

“龙湖地产也是一样，
不敢发展太快， 走得快了
影响企业的发展速度，走
得慢了又怕市场被抢占。”
魏健表示。

北京商报记者了解
到 ，2011年龙湖地产手中
持有的商业地产面积在45
万平方米左右， 到2012年
时为70万平方米， 预计今
年还将有两个持有的商业
地产项目竣工， 届时将增

加20多万平方米的商业地
产面积。

“实际的数据可能会
更多些， 但是现在还不能
披露， 等年报后再说吧。”
魏健表示。

结合龙湖地产提供的
资料北京商报记者大致算
了一笔账， 目前在龙湖发
展的项目中， 涉及商业地
产的面积在780万平方米
左右， 即使按照魏健透露
的未公布的持有面积，那
么现在龙湖持有的只有整
体的1/10左右， 可见龙湖
的谨慎。

同时对于未来龙湖商
业地产的盈利， 北京商报
记者也算了一笔账 ，2011
年龙湖的租金收入为4亿
元左右 ，2012年租金收入
为5亿元，每年在新增供应
20万平方米左右的基础上
收入增加1亿元，这只是前
期增长， 一旦随着新增的
商业地产项目过了养商
期，贡献将出现成倍增长，
可见未来的发展可期。

“2013年是龙湖商业
地产快速扩张的元年，集
团预计用15年左右的时间
将商业利润占比从不到
5%提升至30%，不断深化
龙湖 ‘增持商业 ’的发展
战略。”魏健向北京商报记
者进一步表示。

作为首个敢于提出商
业地产平台的住宅开发
商， 龙湖大力发展商业地
产的资本在于其公司稳定
的财务指标。

“集团每年将销售回
款10%以内的资金投入商
业运营， 以保证商业的稳
健发展。”魏健表示。据龙
湖公布的数据显示 ，2012
年全年销售业绩为401.3亿
元； 截至2012年6月30日，
龙湖手头现金及银行结存
高达人民币174.7亿元，净
负债率仅为49%，平均借贷
成本仅为年利率的6.73%。

商业地产的规则
商业地产不同于住

宅， 住宅项目卖不出去可

以降价， 但是商业项目如
果开局不利， 后期很难翻
身， 因此进入商业地产都
非常谨慎。

作为全国最大的一家
以商业地产销售为主营业
务的地产商 ，SOHO中国
去年宣布转型， 将逐步增
加旗下的物业持有量。数
据显示 ，2012年 SOHO中
国营业额为153亿元，同比
增169%，其毛利润增长2.3
倍达90亿元， 签约销售额
为95亿元。

穆迪副总裁、 高级分
析师曾启贤认为，“SOHO
中国强劲的收入与利润使
其EBITDA、 利息覆盖率
从2011年的4倍升至2012
年的8.3倍 。 不过 ， 随着
SOHO中国 的 业 务 模 式
向着开发-自持转变 ，其
房地产销售收入会逐渐
下降，因此我们预计未来
两年该公司的利息覆盖率
将降至 3-4倍 ”。 不 过 ，
SOHO中国 的 资 产 负 债
比较强， 并有充裕的流动
性和较低的净债务， 从而
可以平衡新业务模式的执
行风险。

可见， 对于持有型物
业的增加市场抱有很大的
希望， 不断调整商业地产
战略是保持增长的关键。

阳光新业作为较早从
事商业地产的房企 ，在今
年初也提出了其轻资产
计划 。“所谓轻资产业务
是与重资产业务相对而
言，后者便是传统的通过
拿地开发或并购后持有
的商业地产项目，借租金
及升值获取收益；而轻资
产则恰恰相反，是通过为
非持有或仅持极少量股
权 的 项 目 输 出 规 划 、设
计、招商、管理、运营等系
统服务的业务模式。”阳光
新业助理总裁李睿介绍。
而在轻资产业务方面，阳
光新业合作方式也灵活多
样，包括全程资产管理、包
租模式、 商业管理输出三
种方式。

北京商报记者 赖大臣

·市场动态·

“幸福街市”落户中粮万科长阳半岛

日前， 中粮万科长阳半岛的社区菜市场 “幸福街
市”正式开业。作为长阳镇首个社区菜市场，该市场将
为长阳半岛的业主提供蔬菜瓜果、熟食禽蛋、调味品等
各种食品，解决了7000余户业主的买菜难问题。

据万科集团副总裁、北京万科总经理毛大庆介绍，
为了让业主放心，市场由万科物业进行管理，菜源由市
场直接与供货方对接，既保证了蔬菜的绿色卫生安全，
而且菜价也更便宜。

毛大庆透露， 长阳半岛计划将已投入使用的第五
食堂、菜市场，以及未来将要增设的洗衣店、银行、社区
医院等形成“五菜一汤”的必备配套设施。随着越来越
多的新城社区成为北京住宅的主流，万科也将加大“五
菜一汤”模式的丰富和推广。

首两月全国住宅均价涨两成
中国指数研究院3月11日发布的首两月房价数据

显示，2013年1-2月， 全国商品房和住宅销售均价分别
为7030元/平方米和6637元/平方米，与2012年同期相比
分别上涨18.8%和20.6%， 涨幅较2012年全年分别扩大
10.7个、11.9个百分点。

外资行首套房贷仍可享8.5折利率
在一些中资行开始压缩房贷业务的同时，北京商报

记者了解到，多家外资银行并未收紧房贷，目前恒生、汇
丰、花旗、渣打等多家银行依然可做到首套房利率最低
8.5折首付三成、二套房利率上浮10%首付六成的优惠。

上海二手房业务火爆租赁受冷落
日前，沪上多家房产中介称，由于近期忙于二手房

交易业务， 各门店的租赁业务量并未像往年那般迎来
一波小高峰。汉宇地产分析师付伟称，近期公司旗下门
店的租赁业务有一定增长，但不像往年那么多。

万通台北项目主打乡情牌
身在海外， 记忆中那份浓浓的年俗味儿一点都没

变。每逢佳节倍思亲，蛇年春节虽然已经过去，但浓浓
的年味依旧荡漾在海外华侨华人身边，全球华人圈“过
年热” 现象的背后其实折射的是华人对传统文化与民
俗的重视，反观中国传统文化包含甚多，其中传统家庭
文化情感是最为重要的，追溯到中华传统文化的起源，
是以家庭为单位而衍生出来， 可以说华人对传统文化
的重视，就是对家庭情感的重视。

而最具传统家庭文化氛围的地方便是台湾， 台湾
本土保持着良好的中国传统文化和民俗， 传统文化氛
围浓厚，越来越多的全球华人选择在台湾置业，希望儿
女成长在拥有中国最传统文化底蕴的环境中， 能够将
传统文化以家庭情感的方式传承下去。 而万通台北
２０１１的业主王太太就是游走在外的台商中的一位，她
特别欣慰地告诉记者，自从购买了这个特殊的项目，她
对故乡的思念有了依托， 那种不踏实的情绪不复存在
了，这里就是她的根。

于是， 位于台北阳明山畔的万通台北2011不但拉
近了人们与台湾的距离， 还使得海外游子能借助这个
项目更好地传承经典文化。面世不久便热销，在市场上
已享有众多美誉的万通台北2011，正是印证了中华传统
文化对华人根深蒂固的影响和牵绊。 靠近淡水河入海
口，位于淡水河绝佳的地段，风景优美，像一座独特的艺
术品般在圆月下映衬，是最适合传世的豪宅，既满足了
精英华人的中国传统文化、家庭情感传承需求，又带给
他们全新的居住和投资体验。 北京商报记者 赖大臣


