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商业未来决定论

“谁拥有城市综合体，谁就拥
有城市未来。” 口号式的标语背
后，是一场城市综合体的疯狂扩
张。

三年前，在全国一线城市掀
起了地毯式的城市综合体兴造热
潮。地产大鳄们已经认识到，无论
是从中国还是国际来看，纯百货
的业态都开始走下坡路，英国的
玛莎百货、日本的八佰伴就是例
证。纯百货的单体商业模式正处
于一个被淘汰的境地，紧随其后，
城市综合体与电子商务将在未来
很长一段时间成为零售业的主力
经营模式。

潍坊万达广场营销部副总经
理金震直言，潍坊的商业地产表
面来看相当繁荣，大体量商业非
常多，以老牌标志性白浪河商圈
最为密集优质。但可以“满足”中
高端消费需求的城市综合体比较
欠缺。

金震特别强调了“满足”二
字。餐饮、KTV、游乐场、影院、步
行街等等，可能不少广场或者商
超都可以提供，但多种业态能否
形成一个相辅相成的关系，而且
多种业态保持在一个水平线上，
是成功与否的关键。金震认为，城
市综合体的打造需遵循“木桶理
论”。任何的一个短板都可以流失
掉一部分消费人群，有些短板可
能会形成硬伤。

城市综合体，是一种商务和
商业复合程度较高的业态，它将
居住、购物、办公、休闲、美食、健
身、娱乐等现代城市的多种功能
集于一身，多种模块有机结合、相
互促进，能够高效率地满足人们

物质享受和精神享受的“一站
式”、“全天候”要求。因此被誉之
为“城中之城”。

作为三线城市的潍坊，城市
规模、流动人口和商业体系，都具
备了加快发展城市综合体的基础
条件。

对于潍坊而言，城市综合体
的扩张才刚刚揭幕，先入为主的
消费引导作用不可忽视，这时“拥
有城市未来”的口号并不是夸谈。

潍坊有没有充裕购买力

潍坊县域经济发达，较大比
例的高消费人群散布于县级市
区，中心城区对于这部分人群的
吸引不够。任何一个商业也好，房
地产也好，应该是属于高端消费，
大比重的800万人口的消费或在
本地、或在济青。高消费人群，把
高消费都留到了青岛和济南，而
没有留在潍坊。将区县的高端消
费群体吸引到中心城区来，是解
决购买力问题的思路之一。

“去买一把葱，结果买了辆
车”的例子在潍坊很难看到，但去
看电影时吃个饭、买件衣服却已
经非常常见。市民李涛和女友去
世纪泰华看一场电影，距进场还
有1个小时，这期间他们去吃了一
顿饭，买了一件T恤。这样的延伸
性随机性消费并不鲜见，而支持
其消费的即是餐饮、购物场所的
全面配套。

商业成不成功，不是看他的
业主方赚不赚钱，还是看里面的

商家赚不赚钱。因为业主方很难
赔钱，只要招商成功，业主方不会
赔钱。作为一个经营者，他不能把
没有处于一个亏损状态作为成功
的标准，而应以商家的经营情况，
商家的赚钱比例有多高为准。经
营户的利润情况是什么样子，不
可避免的需要谈到单体消费额。
大量业态并存依附，产生延伸性、
随机性消费，提高单体消费额是
解决购买力问题的思路之二。

两条思路得其一，便可活；得
其二，便可盛。金震认为，目前来
看正在兴起的、比较繁荣的往往
是综合性商业，或者说MALL式
商业。

大体量商业看重年轻人

单纯的购物消费，受到新兴
的购物方式的冲击是比较大的，
比如网络购物、团购、淘宝。

“在中国消费的主力群体是
年轻人，”这一点记者在采访中得
到了业内和市民的普遍认同。在
国外，因为其较为完善的社会保
障体系，奢侈性消费主体往往是
中老年人，在国内恰恰相反。在国
内，一个卖场里消费者全是40岁
以上的人群，那肯定不行。有调查
显示，40岁以上的人看多买少，以

逛为主，不产生消费。
众多老人一天可能逛
两遍超市，但其消费
金额可能只有三五块
或者几十块钱，且消
费以实用型饮食、家
居用品为主。

而年轻人的冲动
型 消 费 会 比 较 多 一
些，年轻人的消费模
式是不一样的。仔细

观察就会发现，男孩子逛得少，一
般去是带着女友、妻子，家人；女
孩子多是成群结伴去逛。这种购
物行为，会产生附带的消费，以餐
饮、娱乐为主。

单体商业不理想，因为吸引
不到这个人群的消费欲望，再加
上网购等新型购物模式的冲击，
无法满足目前这个主力消费人群
的消费需求。

在潍坊新建的单体店，大都
经营状况不是太好。谷德广场以
组合店的形式出现，定位相对高
端，单体消费额比较高，因为基本
满足了年轻主体群体的延伸性消
费需求。

大鳄们的核心经营哲学

以商业为主体的泰华、万达、
阳光100、金融中心皆在其中。这
些实力地产均有其核心的经营哲
学。一位不愿具名的业内人士指
出，世纪泰华一直以来是潍坊人
的骄傲，因为这座建筑打着“潍坊
造”的烙印，最懂潍坊人。

世纪泰华多年前就提出“城
市的心”的口号，依托白浪河商圈
完成了自己的三期布局。目前来
看，餐饮、购物、休闲均保持着极
高的美誉度和竞争实力。但不得

不承认的是，目前的银座、谷德与
未来的万达、阳光 1 0 0都是“劲
敌”。以银座为例，你有星美国际
影城，银座有万达影院；你有购物
广场，银座也有；你有星巴克，银
座也快有了。短时间之内可能谈
不上威胁，但时间一久，对消费者
的分流肯定会有。

万达在以后的定位上会怎么
走？万达自始就有精准的70%理
论，其整体的商业定位中高端，其
服务主体是任何城市的70%中产。
金震说，万达对商家的规模品牌
都有门槛，但不盲目追求高端。做
好配套服务，提升单体消费金额，
所做都是家里满足不了的产业。

金震进一步补充，我们有餐
饮美食街，人家也有餐饮美食
街；我们有电影院，人家也有电
影院；我们有大玩家，别的地方
也有这些东西；我们有大型超
市 ， 人 家 也 有 ； 我 们 有 大 型
KTV，泰华有cocopark。第一，
谁能这些东西全部都集中在一
起？第二，延伸消费是不是最好
的？你的超市是最好的，那你的
KTV是不是最好的？

可以预见，万达建成后不会
以定位最高端为口号要求。金震
提到，万达从来没有把自己定位
为最高端。没有用，也没有必要。
顶级消费人群，在需求方面更加
苛刻，除了商业之外，对别的方面
追求太多。长此以往可能会脱离
大众消费群体，并不合算。

阳光100置业集团董事长易
小迪曾表示，阳光100的核心理
念在于面向未来，即始终站在未
来的角度思考今天的建筑；不仅
是建设高楼大厦，更要用建筑带
来功能的创新和升级换代。

在单体商业模式唱衰，城市综合体大行其道的当下，

潍坊的“一站式”消费版图也正呼之欲出

“城市综合体”，多了

梳理一下，在潍坊这样的地
级城市拥有如此繁荣的大体量商
业已是罕见，其经营模式仍多以
商超百货类领衔，真正可以满足
中高端消费需求的一站式消费场
所有待开发。

潍坊目前已拥有泰华、金融
中心、白浪河绿瓦阁板块等城市
综合体，阳光100城市广场、万达
广场也正在紧锣密鼓的建设中。
未来，随着城市综合体的不断扩
张，可能是群雄激战之后的割据。
也可能是一线城市已经出现的供
过于求的隐忧，这是后话。

本报记者 周锦江
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