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·腕说· 长楹天街、鸿坤广场同天开业

房企进入商业地产实操期

汪涛
瑞银证券
中国首席经济学家

去通胀压力加剧 有必要再次降息
市场认为降准是货币政

策全面放松的强烈信号，因此
我们认为近期决策层可能仍
然会避免发出这样的信号，选
择其他渠道提供流动性支持。
较低的通胀和降息的可能性
也支撑了我们对于明年外汇
流出规模加剧、人民币小幅贬
值的判断。

去通胀甚至通缩压力快速
积累应会推高实际利率，因此
我们认为决策层有必要再次

降息。我们预计2015年底前央行将再降息两次、共降
低基准贷款利率50个基点，并预计央行将继续加强流
动性支持以降低货币市场利率。我们预计下一次降息
时点可能在春节之后、3月至4月初。

超高出租率
“商 场 一 期 的 出 租 率 达 到 了

90%。” 龙湖地产的一位负责人向记
者表示。 同时鸿坤广场也保持了较
高的出租率。

同样鸿坤广场的出租率也属于
业内标杆水平。据了解，自今年6月
正式招商至今开业， 鸿坤广场只用
了半年时间便实现了91%的出租率，
而且当天开业率达到84%。

记者实地走访看到 ，14万平方
米的鸿坤广场购物中心，包括地上7
层和地下4层。开业前，已经签约和
入驻的商家包括耀莱成龙国际影
城、永辉超市、星巴克、拿渡麻辣香
锅、童梦奇境儿童乐园、周大生 、盛
联科技、DF冰淇淋、7°C国际时尚银
饰、漫咖啡、眉州东坡酒楼、印巷小
馆、避风港、金象珠宝、天福茗茶等
百家知名品牌店。

两项目全位于新兴板块， 一个
地处大兴西红门， 另一个处于朝阳
区常营，区域内商业配套欠缺，给大
型商业发展留下了空间。 鸿坤广场
购物中心坐落于南四环， 属于西红
门核心商业区，东临京开高速，紧邻
地铁4号线西红门站，区域内多条公
交线路贯通，交通极为便利。

定位精准
两个项目在开业就获得了市场认

可，主要是由于两个项目精准的定位。
考虑到区域和消费群体等因

素， 鸿坤广场购物中心定位于中端
社区型购物中心。据记者了解，一般
购物中心从低到高分为小商品市
场、商超、百货、社区型购物中心、区
域型购物中心和跨区域型购物中心
6种。

由于鸿坤广场购物中心位于经
济快速增长的大兴区， 且基地商圈
中住宅区密集，1公里辐射范围内的
大型住宅社区超过25个， 未来五年
人口将超过20万， 商业发展势头强
劲，潜力巨大，且当地消费目前皆以
生活类消费为主，鉴于这种情况，购
物中心定位于涵盖生活 、 时尚 、儿
童、美食、娱乐的社区型购物中心。

“满足所需、更有惊喜”是龙湖为
天街所定位的品牌本质。 龙湖表示，
未来天街将明确定位于面向中等收
入新兴家庭的区域型购物中心，打造
“精致丰富、温暖人心、总有惊喜、变
化成长”的全家庭生活平台。

北京龙湖商业招商总监朱城也
表示，龙湖·长楹天街也是根据这一
定位， 力图打造一座有品质的中高

档时尚商街。 在以全客层为客群定
位的业态组合前提下， 以行业的引
导者为引入品牌的重要考量标准。

新区域崛起
新区域的崛起是政府大规划的

一个缩影。据鸿坤集团介绍，该购物
中心是鸿坤集团打造的西红门美善
大社区的重要一部分。 鸿坤集团在
西红门社区12年深耕细作， 不仅具
备开发低中高档各业态住宅大盘的
能力； 为大社区建立并运营各种生
活配套产业， 既体现了对业主的全
方位关怀， 也锻炼了住宅开发 、商
业、医疗、文化、金融、产业地产这六
大相关产业的运营能力。

住宅、社区商业、底商的全面建
设都是个相互促进的过程。 随着整
个西红门区域的成熟， 也将直接促
进购物中心的资产升值， 一个可以
参考的指标是， 鸿坤广场底商的年
租金增长率已经达到10%。

作为鸿坤集团的第一个购物中
心， 整个集团倾注了庞大的资金实
力与优秀的商业团队及先进的管理
理念，调动了优质的资源，保证购物
中心的品质。 所有商业全部自持经
营，统一规划、统一招商、统一管理。

北京商报记者 赖大臣

2014年国内楼市低迷与下行已
成定局。 不甘心一棵树上吊死的龙
头房企为了维持业绩的稳步增长 ，
纷纷加大海外投资力度， 以填补国
内市场下滑带来的损失。

机构报告显示，今年以来，自从
新华联在今年1月敲定了在韩国济
州岛和马来西亚新山市伊斯干达开
发区的项目之后， 众多企业紧随其
后，碧桂园今年2月斥资7300万元在
悉尼拿地，正式进军澳大利亚市场；
同月， 万科在美国纽约曼哈顿的首
个项目列克星敦大道610号举行了
动工典礼 。年内 ，万科 、碧桂园 、万
达、绿地、首创、新华联等企业在海
外市场动作频频。

统计显示，2014年全年，中国跨
境房地产投资额有望超过300亿美
元， 超过此前数年海外房地产投资
的总和。

专家分析， 房企加大海外投资
与国内楼市持续低迷直接相关。

中国国家统计局12月12日发布

的数据显示，2014年1-11月 ， 中国
房地产开发投资8.66万亿元， 同比
名义增长11.9%， 增速比1-10月回
落0.5个百分点 。 从今年1-3月陡
然降速之后 ， 中国房地产开发投
资增速已逐月回落近一年 ， 这一
数据创下近五年半的最低纪录 ，
更是远低 于 过 去 几 年 动 辄 20%-
30%的同比增长。

北京苏富比国际房地产市场总
监韩斌斌表示， 投资海外房地产遇
到了难得的机遇。 如美国房地产次
贷危机对美国房产市场造成了历史
上最严重的打击， 也造就了国人的
抄底时机。同时，部分大型房企的全
国化布局基本完成， 从整体布局角
度看， 国际化将成为未来的发展方
向之一。 因此业务上也会逐步实现
海外与国内的“二八”原则，用以平
衡公司的整体发展战略。

今年7月8日，万达集团宣布，将
投资9亿美元在美国芝加哥建设五
星级酒店及公寓项目， 建成后该项

目有望成为芝加哥第三高建筑 ；一
个月后， 万达又在澳大利亚完成了
对黄金海岸市珠宝三塔项目的并
购， 计划建设一栋五星级酒店和两
栋销售型酒店式公寓；而在年初，万
达还宣布投资20亿-30亿英镑在英
国开展城市改造项目；6月则以2.65
亿欧元收购了西班牙马德里的地标
性建筑西班牙大厦。 另一家大型房
企绿地，其目前已进入韩国、澳大利
亚、美国 、英国、马来西亚、泰国、加
拿大等四大洲9个国家13个城市，海
外项目总投资超200亿美元。业内人
士表示， 倘若绿地能登顶今年房地
产销售榜首， 其海外投资的贡献率
则不能被忽视。

业内人士表示， 国家在相关政
策上的变动也进一步支持了房企到
海外的投资。 国务院在今年取消了
对一般境外投资项目的核准制度 ，
打破过去在外汇管理、 跨境资金流
动方面的多重限制。

北京商报记者 董家声

房企海外投资超300亿美元

朱中一
中国房地产业协会
名誉副会长

房地产进入新常态将从“支柱”变“基础”
“房地产确实进入了一个

新的常态，随着经济增速由高
速向中高速转变，房地产也进
入了一个换挡期，面临着结构
的调整期， 未来对房地产的投
资很可能降低， 更多的是尊重
房地产自身的规律。”朱中一在
三亚财经国际论坛上表示，房
地产行业进入新常态， 将从以
往的支柱性产业发展为基础性
产业。

新常态下， 中国经济发展
将加速从要素驱动、投资驱动向创新驱动转变，房地产
与稳增长、调结构、转方式、惠民生、防风险都有关系，
例如保障房问题涉及稳增长和惠民生；旅游地产、养老
地产等新业态涉及调结构； 房地产库存消化涉及防风
险；通过信息化、智能化来推进建筑行业的现代化涉及
转方式。

打压楼市只会百业萧条
“现在中国的房地产拖累

了整个国民经济，房地产投资
下滑，销售额和销售面积都在
下滑，由此拖累了整个经济下
滑。” 前中房集团董事长孟晓
苏在昨日举办的首届地产全
球化暨海外投资高峰论坛上
说 ，“而那些跟房地产没关系
的各个产业发展得不错，维度
和房地产关联的100多个行业
都不好。”

孟晓苏直言， 政府打压楼
市，只会闹得百业萧条。他分析，从2011年的楼市限购
开始，使得相关产业，包括钢铁、有色、建材、煤炭、物
流等都受到了损害。 因为限购的基本思路是抑制内
需，要防止过热，防止房价上涨，其实也在抑制着中国
整个的经济增长。

孟晓苏
中国房地产开发集团
总裁

未来全国土地市场呈现新变化
第一， 宏观经济仍然处于

调整期， 房地产市场不可避免
仍然会受到影响， 楼市短期内
难以有较明显的好转。此时各地
楼市成交量及库存去化周期压
力继续表现分化，房企拿地策略
进一步分化，最终使2015年全国
土地市场表现更加差异化。

第二， 新的经济规划或城
市规划热点区域的土地市场仍
然值得房企关注。 比如各地新

区规划获批、自贸区规划获批、地铁线路沿线热点区域
等等，都会带来楼市的投资机会。

第三， 在楼市调整期及新型城镇化的市场背景
下，房企拿地模式将继续谋求转变，通过“地产+X产
业”方式进行跨界投资，实现企业的战略转型。

张宏伟
同策咨询研究中心总监

尽管一直喊着转型
商业地产，但是由开发商
经营的商业地产项目在
北京并不多。 本月20日，
由龙湖开发经营的长楹
天街对外营业，同天鸿坤
地产旗下的首个商业地
产项目鸿坤广场也正式
在西红门亮相。同时也标
志着在北京市场由开发
商打造的商业地产项目
进入了实操期。


