
黄河连香江 郑州会鹏城
——“首届深圳—郑州双城商业地产暨城市综合体高端峰会”撷英

本报记者 刘文良 文 侯国昌 图

首先感谢郑州日报和深圳特
区报，创造这样的机会让我再次来
到深圳；其次感谢深圳优秀企业的
企业家们能跟我们进行真诚坦然
的沟通。

我想谈三点感受，第一是学
习。郑州作为一个内陆城市，需要

向深圳学习的地方很多，中国住交
会在深圳发轫，2002 年以来，我每
年不下三次到深圳，以前来深圳是
学习深圳的住宅开发，现在来是学
习深圳的商业地产和综合体的开
发。我想这次学习的经历对我的
企业和我个人都有较大的作用和
影响。

第二是反思。我本人也是学
习房地产经营管理专业的，从业10
多年，对于商业地产和综合体也在
进行不断的反思，刚才叶总、郑总、
熊总讲得非常好，我认为需要从三
个方面要进行反思：一是政府需要
进行合理的规划和合理的引导，这
对于商业地产和综合体开发至关
重要，特别是像郑州这样的内陆城
市。刚才王总也提到了，深圳有成
功的案例，也有失败的案例，我想
这就是政府合理规划和合理引导
的问题。政府的合理规划和引导，
体现在一个城市，不仅仅要关注经

济总量、就业、税收，更多的应该去
关注这个城市的功能布局、产业布
局，关注产业结构的优化调整，第
三产业固然重要，但是通过第一产
业和第二产业持续提高人民的收
入更重要，完善城市功能提高城市
竞争力更重要，但是目前确实内地
很多城市一直在关注经济总量、就
业、税收，忽略了城市合理的规划
问题。现在我们大规模建设商业
项目，一开发就是一个中心。城市
的中心，有老的行政区、老的商业
区，新的行政区、新的商业区，再造
一个中心需要很多的因素，而不是
仅仅靠酒店、商业这些简单的配
套，因此政府在进行城市规划过程
中，需要规划先行，要根据城市现
状和发展方向规划好多个中心或
次中心，而不是单单地靠一个或几
个商业中心、城市综合体造就城市
中心。

二是政府要对地价进行合理

引导。昨天在华润学了很多东西，
特别是黄总介绍了华润的成功经
验很有启迪。商业地产和综合体
的选址一定要看地价是否合理，地
价超过一定程度，楼面地价超过一
定程度，一定会损害这个项目的价
值，政府对商业地产项目和城市综
合体项目的地价要进行合理引导。

三是政府的规划和引导要具
有灵活性，因地制宜，不能一刀切。

第三是信心。这次到深圳考
察学习，更坚定了我们企业对从事
商业地产和综合体开发的信心。
我们始终认为商业地产的生活服
务配套的属性是不会改变的，这次
通过对华润万象城的参观，我更加
认定了这个属性。因为战略的不
同带来了商业模式的不同和产品
的不同、效果的不同。总之有一
点，有实力的企业、有强烈社会责
任感的企业，一定会在商业地产开
发和城市综合体开发上走得更远。

毕海涛 亚新集团副总裁 河南中联创房地产开发有限公司总经理

在学习、反思中提振信心

深 圳 一 直 以 来 都 是 我 心 仪
的城市。早年来深圳的时候，深
圳特区报大厦给我印象非常深
刻，深圳是先行者，也是排头兵，
是 我 们 内 陆 城 市 学 习 的 榜 样 。
这些年来，河南的经济发展非常
迅猛，特别是中原经济区发展上
升为国家战略，为河南的经济发
展插上了翅膀。

郑 州 下 一 步 的 发 展 机 遇 也
是很大的，特别是两条高铁在郑
州交会，郑州更将步入发展的快

车道。借助这样一个平台、这样
一个机会，加强两地地产界的沟
通交流，是非常必要的，也欢迎
深圳的地产大哥们抢抓河南和
郑 州 的 发 展 良 机 ，早 日 布 局 郑
州。像华润的丁凌女士感触非
常 深 ，从 北 京 到 郑 州 考 察 了 以
后，没有想到郑州的消费力那么
强。

雅 宝 地 产 是 康 利 达 集 团 引
进江苏阳光后组建的联合舰队，
在郑东新区很重要的区位，正在

开 发 建 设 城 市 综 合 体 项 目——
东 方 国 际 广 场 。 我 们在郑东新
区还将启动一个城市综合体项
目，在郑州率先引入了超五星级
酒店洲际品牌，将带动郑东新区
和整个郑州市的酒店服务业的品
位提升和升级。通过今天的学
习，让我更加提高了对城市综合
体的认识，为郑州市城市建设和
综合体的发展，将来我们会努力
建设更高品位、更高档次的产品
来回报城市、回报社会。

訾建军 康利达集团总裁、河南雅宝地产有限公司副董事长

学习深圳好榜样 共建宜居大郑州

这次到深圳来真是不虚此行，
特别是今天上午的论坛，在座各位
老总们，包括两个报社的老总们的
讲话，让我感到非常震撼。我感受
最深的一点是自己就像一个小学
生，甚至连小学生就不如了，因为我
们集团虽然开发房地产有 15 年历
史，但绝大部分都是在做住宅，现在
虽然说有旅游地产开发，不过综合
体项目加在一起是两个，现在还处
在起步和规划阶段，商业项目加在
一起大致有 50 万平方米。今天的

峰会对于我自己来说就是一场头脑
风暴，首先是在理念上，过去我们一
直做的是住宅开发，这 4 年时间卖
了将近 50 个亿、100 万平方米的住
宅开发，但是对商业地产的理解，包
括团队的理念和资源整合方面都非
常匮乏，所以今后的方向更加明确，
既要加强知识面拓展和资源的整
合，更要加强团队的建设和人才的
培养。

希望在今后的日子里，我们在
开发实践中遇到疑惑遇到难题，向

深圳的开发商请教，到时候希望不
要嫌麻烦。最后，也希望在座各位
能够有机会到郑州去发展，如果这
两个项目大家感兴趣的话，我们大
家也可以进行合作，位置还是非常
不错的，一个是在两条地铁线的交
会处，这个项目占地 230 亩。还有
一个项目商业面积有 20 万平方
米。所以如果在座各位有意到郑州
想找好的商业地块去发展的话，我
想这两个项目是一个非常好的合作
载体。

张子玖 永恒集团副总裁 河南未来远大置业有限公司总经理

期望与深圳开发商合作共赢

非常高兴参加首届深圳—郑州
双城商业地产暨城市综合体高端峰
会，也非常高兴从昨天到今天认识
了很多的老朋友和新朋友。今天的
话题一个是双城，一个是双界，双城
是深圳和郑州，深圳是中国的第一
个特区，是我们目前中国经济最发
达的地区之一，同时也是中国一线
城市的代表和中国经济最发达的一
个窗口。郑州是中国人口第一大
省、中国农业第一大省、粮食第一大
省、经济总量大省、文化大省、旅游
资源大省的省会，同时有着悠久的

历史，有3600年的商城遗址，是中国
的八大古都，所以郑州和深圳都有
自己独特的城市魅力。

谈到双界，一个是在座的地产
界，一个是新闻媒体界。在地产界，
很高兴今天认识了熊总、郑总、张
总、叶总，等等，如果时间充足的话，
可能还要请教很多问题。来到深
圳，我们主要是三个目的，一个是学
习借鉴，前一段我们也经常来，万象
城更是常看常新；第二是交流互动，
昨天非常高兴参观了万象城的二期
幸福里，高端住宅物业做得如此之

好。第三个目的是合作和共赢，我
们公司与深圳多个机构已经建立过
合作，前一段因为我们做项目，做两
个城市综合体，一个项目已经开工
建设了，还有一个项目处于规划设
计阶段。在我们的规划设计阶段，
我们来到深圳考察了许多的合作单
位，比如 KTS、深圳建筑设计院，今
天很有幸也认识了叶世育总经理，
在城市综合体上有很高的研究，我
听了叶总的总结发言，特别是长沙
城市广场项目值得学习和借鉴，我
想以后还要多学习、多吸收。

王莉芳 河南雅宝地产有限公司总经理

双城各有魅力 双界沟通无界
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首届

在跟大家沟通项目之前，我先谈一
下在郑州的感受，我是一个在北京生活
了将近40年的人，因为工作的需要来到
郑州的时候，对这个城市是极其陌生
的，谈到河南和郑州就知道二七塔和河
南烩面，来到我们自己要开发的未来的
土地的时候，特别冲动，2个小时以后我
做了一个重大的人生决定——来郑州。

来到郑州以后，这个城市给我带来
非常大的冲击力，一个是这个城市对于
时尚的追求，那种热情的确是超乎我的
想象，另外这个城市的消费能力之强超
乎我的想象。郑州有几个奢侈品品牌
的单店销售额可以做到全国的前三名，
确实出人意料。到郑州之后我配合公
司相关领导做了一系列产品的研发、定
位等工作，但是大家会说万象城不就是
复制吗？是，我们复制了什么？我们复
制的是理念，复制的是我们的产品结
构，但是所有的东西都要再考虑如何在
郑州落地。因此，今天在给大家展示项
目的时候，其实更想说，在做一个城市
综合体的时候，作为开发商，可能要做
到的有两点，第一个是谈尊重度的问
题，即对土地的尊重、人群的尊重；第二
是谈责任感的问题。

华润集团有一个数字，非常想与大
家分享，我集团原计划要在“十二五”期
间进入全球 250 强，结果这个月我集团
的排名数字已经到了 233 位，这让我非
常的激动，跟大家分享一下我的快乐。

华润置地企业的总资产和净资产，
包括土地储备，不再赘述。目前整个公
司布局全国 39 个城市，共有 70 多个项
目在运作。华润置地除了有两大住宅
产品线以外，还有商业产品线，一个是
万象城产品线，一个是五彩城产品线，
万象城在城市中的省会级城市才会出
现，而五彩城产品线主要是作为区域级
的商业中心来出现的，这两种商业体目
前在全国各个城市进行复制。

万象城“兄弟连”，目前已经开业的
有深圳、杭州、沈阳、成都，今年 10 月份
南宁的万象城也将开业。2013 年无锡
的万象城，2014 年郑州万象城、2014 年
下半年青岛万象城、合肥万象城，包括
目前常州、上海、石家庄都正在筹备的
过程中。

作为郑州的万象城，当时我们对郑
州和河南省的文化进行了非常深入的
了解之后，我们把产品定位完以后，我
们有一句Logo是“刻在甲骨上的名片”，
作为在郑州和河南省的形象代言人来
出现。在郑州的万象城，它沿袭万象城
一贯的几大主力业态，在郑州的华润·
万象城里主要有一个约 20 万平方米的
万象城购物中心，约22万平方米的悦府
高端住宅群，还有约 7 万平方米的华润
大厦，约5万平方米的超五星级酒店，已
经跟君悦签订战略合作。

今年首先进入市场的是华润大厦，
这是目前在郑州的城市核心区出现的
唯一一座超高层的写字楼，是以 5A 甲
级标准设定的，总高181米，预计可以容
纳 1 万多的白领阶层在这个地方工作。
这个项目将在今年的 10 月份正式进入
市场。

住宅是我们在整个万象城产品线
中的一个标配，郑州万象城也会建一个
像昨天大家参观到的幸福里这种产
品。整个产品的面积尺度都结合了我
们在郑州所做的高端客群的深访，同时
保持了与我们悦府整个产品线要求基
本一致的条件来完成的。这个产品是
一个五栋的超高层建筑群，现在已经在
施工，会在今年年底有部分上市，计划
会在 2014 年年底第一批业主正式入
住。郑州万象城购物中心，从设计来
讲，把在深圳万象城的一些优点几乎全
部都囊括了，在里面同样拥有我们的四

大主力店，目前和百盛旗下的一个高端
品牌签了百货主力店；我们自持的OLE
超市、万象缤纷真冰场都将进驻；未来，
还会引入好的影线，这一部分现在还在
洽谈过程当中。

除此之外，最近大量的奢侈品品牌
店都到郑州去看场地了，因为我们在全
国布局的过程当中，我发现商家的敏感
度是超乎想象的。当我们把多个城市
的万象城摆在有开店计划的商家面前
的时候，很多商家竟然出乎意料地首选
了郑州，现在已经有大牌的店是两次、
三次的跟我们洽谈场地。

这是我们的业态剖面的布局图，结
合了在郑州项目的本身设计上的实际
剖面要求，同时也结合了目前深圳万象
城在运营过程的一些经验。再给大家
稍微介绍一下华润大厦，因为华润是一
个以香港起家的央企集团，所以我们在
全球有13座华润大厦，离我们远一点的
是曼谷，在长春广场。另外是香港，一
说到香港的中环都非常了解，但当年香
港中环的第一座高楼就是华润大厦，而
且整个改变了中环在香港的经济地
位。这是我们华润大厦目前入驻的一
些企业标识 Logo，在华润系统里，和我
们形成战略合作的企业非常有实力，正
是因为他们的实力，给我们的产品和服
务提出了更高的要求。

这是我们在亚太区的整个华润大
厦的布局，香港、深圳、北京建国门的华
润大厦，还有沈阳的现在已经开始入
驻。成都，现在是成都最高的商务大
厦。南宁，在东盟核心区，去年年底三
个月其中一栋楼拿出来销售，销售额
9.7 亿元。青岛的华润大厦现在在建，
重庆、合肥，还有杭州的华润大厦。这
是当时为我们的华润大厦做的一些推
介文件，在这儿跟大家分享一下，其实
是想说明一个好的产品，它不可能是一
枝独秀的，它一定是和它周边的配套设
施交相辉映的。所以我们的华润大厦
很多客人都会提到，为什么华润不在郑
东新区建一个万象城，为什么要在城市
核心区去建呢？这个地方根本就不是
一个商务人士认可的地方，因为我们每
天提供给客户的东西是完全不一样的，
我们有这样的信心，也有这样的实力，
把我们的产品介绍给更多的客户。

当时我来到郑州的时候，黄总曾经
给我说过一句话：眼界决定一切。一个
好的国际强强联手的团队才可能给一
个城市带来好的产品，所以我们在这方
面也是非常舍得花钱的。这里面只是
给大家罗列了现在配合的一些团队，实
际上现在跟我们配合的国际团队，外资
的就有二十几家。

刚才谈到项目的过程中，谈到作为
开发商对于这个城市尊重度的问题，我
想多说两句。当初拿到这块地的时候，
悦府是一个独立的地块，包括这个城市
的规划者给我们提过一个建议，希望我
们把底商整个做起来。后来经过测算，
如果把住宅一圈的底商做起来的话，我
们的收益会是非常可观的。因为郑州
现在投资底商的人非常多，而且知道万
象城产品的人也非常多，现在几乎每天
都可以接到客户在问：你们万象城卖不
卖商铺，你们有没有底商卖？在这种情
况下，我们最后还是在坚持我们的原
则，我们给客户高端的住宅产品线一定
是一个纯粹的住宅区。所以我们没有
在这个地方再去进行底商的开发。最
后，集团领导对我们的评价是：你们对
于城市的尊重度超乎我们的想象，最后
领导尊重了我们的选择。

第二，对当地城市人民的尊重，因
为我们在做产品的时候，很多开发商是
快进快出，做了就走。可能是三年以后
我们就会发现非常遗憾的一个建筑留
在这儿了，所以我们在进入到郑州的时
候，包括我们公司进入到每一座城市的
时候，集团的任务是你们去做一个城市
的运营商，而不是去做一个项目的开发
商。所以我们在这种情况下给这个城
市的一定是一个负责任的产品，不论是
从产品上、质量上、细节上，包括从后期
的管理上，都应该是负责任的。在这个
过程中，我们需要付出的是什么？付出
的是一种财务成本、时间成本、人力成
本等，但是，在这个过程中，我们要有为
这个城市做出贡献的心理准备，我觉得
这也是作为一个企业开发者的社会责
任。如果你没有这样的企业责任，相信
你不可能给一个城市一个更好的产品。


