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齐鲁楼市·市场

二环东、清河岸，重汽·翡
翠清河从最初的客车厂，到如
今德式精工建筑的拔地而起，
重汽人用最好的质量，稳中有
序的工程节奏，坚持着对品质
地产的一贯追求，为济南人呈
现最舒适的人居生活。

对重汽来说，品质过硬才
是价值所在。户户地暖、户户太
阳能的人性化设计照顾到每一
位业主对健康生活的追求。社
区户户赠送力诺瑞特壁挂式太
阳能，低碳环保，又节省空间，

让每位业主省心、放心、舒心。
目前东区太阳能已基本安装完
毕，将来热水自然操控，唾手可
得。

园林与道路的自然交错，
为业主呈现出美丽的自然景
观。现翡翠清河的东区园林道
路已初具规模，绿化几近过半，
别墅级的生活雏形已现。走在
社区的小路上，棵棵绿植掩映
着一张张笑脸，那些原客车厂
的常绿灌木依然枝繁叶茂，向
每一个过往的路人诉说着曾经

的清河故事。
一个台阶、两个台阶，走在

翡翠清河建好的楼道间，每一
步都有不同的生活感受。转个
弯，走入开阔的房间，所有的一
切都清晰可见，合理的空间布
局、宽阔的阳台，温暖的阳光顺
着窗台照进来。部分房间洗手
间、厨房，基本装修完毕，未来
的生活，成为脑海中最直接的
影像。

重汽地产根植济南19年，
国际级设计大师、世界级建筑

团队的巅峰之作，开启二环东、
清河岸精品社区生活。据悉，翡
翠清河近期销售火爆，每周销
量领跑泉城楼市，市民普遍对
社区的地段、环境、升值潜力给
与了高度认可。另外，相关工作
人员介绍，四期璞园景观楼王
组团10#加推房源火爆热销中，
济南市区稀缺11层小高层，120

平、123平纯板式阳光户型，全
明通透，16%的超低公摊，120平
的价格，140平的享受，是市区
幸福置业的最佳选择。

重汽翡翠清河准现房实景呈现

8月19日一大早，五
龙潭公园东门便聚集了
众多泉城市民，其中不乏
大量环保协会志愿者，听
说有保护护城河的公益
活动，他们一大早聚集在
此。“华润置地 筑美泉
城”第一届泉城市民护城
河保护行动自此“起航”！

据了解，“华润置地
筑美泉城”第一届泉城

市民护城河保护行动自
发动以来得到了广大泉
城市民的积极响应。华润
置地对于此次活动亦十
分重视，相关领导亲临活
动现场，并带头投入清理
护城河行动。

上午8点，五龙潭东
门 护 城 河 便 已 熙 熙 攘
攘，听闻本届保护护城
河行动在此启动，众多
志愿者闻讯前来；志愿
者队伍中既有朝气蓬勃
的年轻人，又有银发花
甲的老年人，无论年纪
如何，他们都有着共同
的心愿：希望泉城更加
美丽，更加整洁。上午9

点，“华润置地 筑美
泉城”第一届泉城市民
护城河保护行动启动仪
式正式开始。伴着纯真
可爱的儿童舞蹈，活动
正式拉开帷幕。活动现
场，来自趵突泉管理处
的领导以及华润置地的
领导为在场的志愿者们
畅谈了此次活动的重大
意义：保护护城河不仅能
保持济南的山青水美，更
是保护了泉城的历史文
脉。10时许，浩浩荡荡的
志愿者队伍，从五龙潭东
门出发，环绕济南护城河
清洁护城河河面漂流物
及河岸垃圾，身体力行的
实践自己的承诺。

作为一家拥有着74

年历史的红色央企，华润
被誉为“共和国长子”，成
立于1938年，立基香港，

持续致力于祖国解放与
经济发展事业。华润集团
下设7大战略业务单元、
21家一级利润中心，所辖
业务与大众生活息息相
关，截至2012年，已经在

《财富》全球500强排名中
位列第233位。华润置地
是华润集团旗下的地产
业务旗舰，以“品质给城
市更多改变”的品牌理
念，目前已在北京、上海、
深圳、成都等中国内地41

个城市践行着高品质的
理想，并已形成8大住宅
产品线及两大持有物业
产品线。

华润置地作为国内
商业地产业务旗舰，已经
在全国开发了超过70多
个项目，每进入一个城市
必成经典，为当地人民带
来生活方式的改变。在山
东，华润置地已经进入济
南、青岛、淄博、威海、日
照五城，总投资额逾830

亿，大山东的战略格局正
逐步奠定。

尊重并融入每一座
城市的历史人文；并持续
致力于生态平衡与保护，
进入济南以来，华润置地
一直关注泉城的生态和
文化保护，本次保护护城
河活动，便是华润置地承
担 社 会 责 任 的 集 中 体
现。

据悉，华润置地进
入山东伊始，便与政府
就千佛山南兴隆板块签
订合作协议，通过对千
佛山南兴隆区域自然生
态区进行全面恢复，实
行保护性开发模式，斥
资350亿打造中国首个都
市泛旅游综合体和首个
互动式5A级风景区。通
过构筑中国首个都市泛
旅游综合体，以全新的
全享式度假生活模式，为
泉城市民带来城市山居
生活的新纪元。

华润置地

“护城河千人计划”结束

产品定位

直接影响商业人气

记者近日走访位于洪楼
商圈的海蔚广场“天天淘宝
街”，整个商场人流涌动，
一派红火。“每天的毛利在
500元左右，很稳定”，在入
口位置经营服装的马女士告
诉记者。这样的景象让人很
难想像几年前这里曾一度陷
入惨淡经营境遇。

在槐荫广场人防商场，
记者发现“停业转让、甩
卖”字样比比皆是，整个商
场阴暗无光，鲜见客群。
“周边无商场、所处地段也
很好，经营成这样真是可惜
了”，在商城偶遇的一刘姓
先生说道。

“产品定位不准往往是
商 场 经 营 失 败 的 首 要 因
素。”业内一地产人士表
示，海蔚广场正是因为前期
产品定位单一才难逃关门境

地，及时调整策略后才造就
了“天天淘宝街”的今日红
火。

位于历山路的苹果城项
目也是因为前期定位不准而
遭遇停业尴尬，如今准备二
次开业的苹果城整装待发，
全面转型。据项目相关负责
人介绍，整个项目将按照
“商场”模式改造，“我们
利用三个多月时间，对周边
客群做了3000份左右问卷调
查，最终将客群年龄定位在
25-40岁之间，聚焦于白领、
公务员等客群；在品牌方面
进行拉升，将苹果城定位于
主题品牌折扣店，区别于以
往的格子间小铺，打造成小
型的奥特莱斯，同时把餐
饮、娱乐作为业态配套，形
成独具特色的商业形式。”
据悉，除了主力品牌店外，
也会保留一些原有的特色、
时尚小店来完善经营业态。

对于目前销售最为火爆
的泉城旺角产权商铺在产品

定位方面也有着独特视角。
“项目处于泉城路商业街，
最大化的保证了人流与客
源，为区别于周边高端商
场，项目致力于打造济南流
行时尚的前沿阵地，把目标
客群锁定在18—28岁之间的
中青年身上。”泉城旺角项目
招商营运总监董青亮告诉记
者。他表示，鉴于周边商业业
态及消费群体的分析，项目
差别定位，强势突围，将服务
重点放在以大众消费为主的

中青年消费群体上，以流行
时尚的特色来吸引目光。

运营是商业成功关键

“商业不是修建起来
的，不是一个房子实体就算
商业了，它真正是靠运营出
来的。商业经营成功与否关
键在于前期的调研定位和后
期的招商运营”，业内一人
士表示。目前济南部分商业
项目以实现经济效益、迅速

套现为最大目标，对后期商
业运营采取“冷漠”态度，
无法保证业主利益。“投资
商铺就是为了能有一个持续
稳定的收益，这样才真正贴
切‘一铺养三代’的商业承
诺”，投资过多套商铺的杨
先生告诉记者。

“泉城旺角大部分物业
为开发商自持，这样就与业
主形成利益捆绑；内部业态
相辅相成、互为补充，并聘
请专业的运营管理公司，从

前期的产品规划、定位到后
期的招商宣传运营实行一条
龙运作，形成一个统一的体
系，保证商业操作的连贯
性，为业主后期收益提供保
障。”董青亮说到。

据悉，准备二次开业的
苹果城也聘请专业团队运
营，由香港环球商机商业地
产顾问机构招商，并由北京
燕莎奥特莱斯管理团队运营
管理，在目标客群、业态组
合、品牌提升方面做了全面
转型。

“商业地产失败的原因
有多个方面，选址属于先天
条件，而运营则是后天成
长。不少开发企业自己经
营，照搬其它城市运营模
式，完全忽视了商业地产地
域属性的特点，以致走向失
败。”对于商业地产颇有研
究的李先生告诉记者。

苹果城项目负责人也坦
言，房地产公司在操作商业
项目方面不是很专业，往往
在产品定位、经营管理上存
在问题，才导致苹果城首次
开业不足一年便陷入困难境
遇。如今聘请专业招商策划
团队重新运作，对下一步经
营充满信心。

(楼市记者 陈晓翠)

开发商加大自持力度

商铺后续运营成重中之重
记者调查了解到，下半年济南有不少商业项目入

市，但是项目如何进行差别定位、科学运营，真正实
现盈利成为众多开发商与投资者挠头的问题。业内人
士指出，准确定位与统一运营管理是商业经营成功的
关键。

近日，记者来到位于经七
纬八的槐荫广场商业中心，从
火爆的地下停车场经停运的扶
梯来到商场区域，迎接我们的
是一片黑黢黢的空铺，门上多
写有“转让”字样。往里走偶
有在黑暗中呆坐的营业员倒是
吓人一跳。直到商场正门入口
处才见到有正常经营的商铺，
但也是有的铺子灯火通明，有
的在黑暗中蹲守。一家鞋铺将
货物散堆在稍有亮光的商场通
道上供人挑选，在柜台里，营
业员在用手电筒照着帮顾客选
货。

一家在坚持经营的商户
说，本来签了三年的租期，交
了一年的租金，但整个商场经
营不善，基本没人光顾，目前
大家都不想再续交租金，但管
理公司又不给退保证金，有的
就继续耗着，而不交纳租金物
业就给断电，于是就成了现在
这个濒死的状态。

槐荫广场商业中心在两年
前以产权商铺的名义开盘销
售，当日售出300多套，当年
该商业中心首次将“广场经济
与时尚商业”相结合，并首创
全天候公园式金街旺铺，打造

“吃喝玩乐购”一站式消费场
所，欲率先实现多种业态优势
互补、和谐共荣的大商业梦
想，并投资上千万精装了每个
铺子进行出租。如今，梦想即
将破灭。

据了解，由于已售商铺产
权问题迟迟不能解决，导致了
前期购铺的客户纷纷要求退
铺，而已经租出的铺子在艰难
经营一年后，目前面临着这样
的囧态。知情人士透露，目前
商城陷入了有关部门不给办产
权证，开发商无钱给购房者退
铺的两难境地。现在开发商已
经把在经七路房金大厦租用的
办公室退掉，搬到了槐荫广场
楼梯下面办公。

据一位购买了商铺的张先
生说，当时他冲着商铺有产权
而来，以30多万总价购买了一
套商铺，如今开发商承诺的办
证期限已过，违约金就要7万
多元，现在要求退铺，开发商
答应在今年9月底解决，眼看
期限就要到，不知道还要出什
么状况。

虽然经营不善面临关门歇
业境地，但有些业主认为，如
果开发商或管理公司再拿出些
钱做做宣传，经营得当的话，
这里不比经四路人防商城差。

而现实情况是，开发商拿不出
钱来。据悉，有不少业主曾起
诉开发商，虽然胜诉但也拿不
到钱，加之开发商即将面临的
还贷压力，更谈不上继续往商
场里投资了。 (楼市记者)

背景链接：

始建于十九世纪70年代的
槐荫广场地下人防工程，由于
受当时施工技术等条件的限
制，其建筑结构、防护等级、
平战结合收益等各方面都比较
低下，为适应形势发展需要，
从2003年开始，槐荫区政府人
防办先后与省内外多家单位洽
谈广场工程改造的事情，到
2006年，该项目被列入济南市
人防工程建设的重点项目。在
2007年的8月29日，济南三诚
汇鼎开发有限公司与槐荫区人
防办签署了《济南市槐荫广场
人防工程改造项目合作开发协
议书》，投资2 . 2个亿进行改
建扩建，双方约定，该项目地
下空间使用权可以通过有偿出
让的方式取得项目建筑产权，
由此，该项目成为济南第一个
利用民间资金开展人防工程建
设的项目。

槐荫广场商城面临关门困境

▲商场门可罗雀

▲槐荫广场人防商城鲜见客流
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