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内容概要

　　北宋的首都汴京，以第一个“高度消费性城市”的身份出现在人类历史中，《清明上河图》描绘
的就是中国最早的沿河商业综合体热闹的景象。
　　都市综合体开发的主体至少有五股力量在参与：房地产商、零售商、政府工程、参股外资及其他
进行战略转移的行业。
有时他们是对手关系，有时是同盟关系，里面还存在一个相互对应的关系，因此综合体复杂的程度就
在这里。
　　城市综合体是需要逆向设计和规划的。
“因商定产”的精细化开发、以人为本、风险控制等开发原则，把后斯商业规划、招商、调研、策划
、定位、灯光、装修、消防等环节一股脑地挤入了最前期的设计环节，没有各个部门共同的协调和有
效的沟通，城市综合体就无法做出精彩的“满汉全席”。
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章节摘录

　　从本质上讲，由住宅开发到城市综合体的开发，就是把一个城市的发展从平面做到立体3D、4D的
过程。
住宅解决了人们单纯的居住需求，而城市综合体则是满足了人们从物质的、精神的、参与的、体验的
、生活的、工作的、休闲的、交流的、私密的、公共的、城市的、区域的、产业的、科技等多方面需
求的生态有机体。
　　只要解决规划好城市综合体内外部相关人流、物流、信息流、现金流等方方面面的流通问题，城
市综合体的立体开发便会使各种关系的业态复合起来，使各业态平衡协同互生，互为促进，共生共荣
，发挥其价值最大化的功能。
　　这种立体开发的模式是城市综合体独有的，相比于单一的住宅和单一的商业地产，城市综合体无
疑能更大程度地释放出土地的价值，更高效地提高空间的使用率。
在国内，由于城市综合体开发还处于起步阶段，虽然个性迥异，大体面貌颇有一些相似之处，即大多
是“住宅+商业+娱乐+星级酒店+大卖场”的同一种模式。
而在国外，很多城市综合体的空间是可以随着功能的变化随意组合、配置的，比如一个大的开放空间
在超高层建筑上，可以开会、可以作美术展，甚至可以打球，会有更多的弹性空间存在。
虽然目前中国城市综合体有着“千人一面”、“千篇一律”的现状，但中国的城市综合体还在发展，
在创新，在前进。
城市综合体的价值最大化功能，表现在它与城市、与人最大程度地契合。
　　它与一个城市融合成长，它的“城市基因”代表着一个城市的特色与共性，满足到人们在物质和
精神文化生活的更大需求，它是人们参与度最高的房地产产品，因此，它是提升城市价值的引擎和经
济动力。
城市综合体多业态组合、多元化产品的科学组合集约共享地提升和释放了土地价值，而土地价值与产
品价值推动了产业价值的提升和发展。
人们常说“房地产”，可是如果我们把它字面的意思按开发顺序来重新排列，就是“地、房、产”，
它体现了城市综合体最核心的三重价值的最大化：土地价值最大化、产品价值最大化和产业价值最大
化。
　　土地价值可以理解为地段价值、区域价值、城市价值、城市空间价值共同演绎的成果；产品价值
很容易被人们理解为物业的租赁价值、销售价值、评估价值、品牌价值等；而产业价值，则与城市产
业链紧密相关，与资本直接对话。
一个城市综合体应该说具备五重的价值空间，一个可销售的住宅、公寓包括写字楼甚至部分实现的短
期现金，第二个是酒店商业持续经营和租金的回报；三是随着城市化进程加快，交通的改善，消费力
的提高。
　　尤其人气带来的效益的增加，这些综合要素组合对物业（资产）评估的价值的翻倍，抵押贷款或
并购的价值；第四个是资本的价值，价值的提升通过基金、上市、债券其他的资本通道乘数的变现。
第五个就是它的附加值，一个好的综合体，不但使项目自身的地块价值提高，会带动整个周边土地和
建筑价值和价格的大幅提高，上海的新天地就是最经典的案例。
　　⋯⋯
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