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今日德州

专版

地地产产商商要要担担负负起起城城市市化化进进程程的的使使命命
——— 访德州星凯地产总经理殷慧勇

笔者：殷总，“最佳典范城
市综合体”及“最具影响力领
军人物”两项大奖，不仅是星
凯地产的荣誉，也是德州地产
界无尚的荣耀，请您谈谈获奖
感言。

殷慧勇：本届论坛高手如
云、精英云集。星凯国际广场
之所以脱颖而出，我认为源于
三点：德州城市的规划变迁给
项目带来得天独厚的地理优
势；项目在规划设计、产品布
局、业态分布及后期的招商运
营等方面的完美结合，为项目
增添了无限的活力；项目从建
设之初的设计到后期的运营
设计，完全按照中国绿色建筑
三星认证标准进行，也是项目
获奖的重要原因之一。

传统的城市综合体通 常

是集购物、休闲、高级酒店住
宅等于一体的综合性产品。星
凯国际广场项目不仅赋予了
建设满足居住生活的商业配
套、城市发展的商务中心或商
业中心的理念，还注入了生态
环保理念。结合德州乃至周边
区域的经济发展和产业链布
局情况，让相关的产业集群集
中一起，使它成为一个信息辐
射中心，资金运筹中心以及人
力资源的吸纳和保障中心，最
终完善城市产业链的布局，为
整个城市的产业升级、以及引
进为产业链条服务的更高端
现代企业做好铺垫，形成了以

优秀高端企业拉动本地现有
产业结构调整和升级的局面。
最终实现项目既是一个生活
居住的生态中心，又是一个商
业繁华中心，同时还是一个拉
动区域经济发展的引擎。基于
这三点，我们捧回这项大奖。

笔者：在此次颁奖时，您
说了这样一句话：作为一家商
业地产的运营商，打造一个健
康环保的生活乐园和区域经
济发展的引擎，是当代城市化
进程的重要使命。您希望星凯
国际广场为德州带来多大的
影响力呢？

殷慧勇：我想说一句发自
肺腑的实话，从企业运营角度
讲，企业家首先考虑的是追求
利 润 ，且 追 求 高 效 利 润 最 大
化 。所 谓 追 求 高 效 利 润 最 大

化，那就是在有效的时间内实
现利润的最大化，但利润和效
益又分为近期效益和中长期
效益。从近期效益来看，作为
任何企业来看，就是最短的时
间创造最多的经济价值。从长
期角度来看，尤其是对城市综
合体这种业态布局或者说建
设周期、运营周期较长的建筑
体来看，还包括长期的运营效
益、潜在的价值以及它能够给
我们的子孙后代带来什么。

一个城市综合体的运营
周期基本上为30到40年，那就
涉及到一个近期利益和长远
利益的关系。这种使命要求我

们要在近期利益和长远利益
中做出权衡和取舍。我举个例
子，星凯国际广场项目，在早
期的规划时我们设计了2个方
案，地下商业部分是建两层还
是一层。如果建一层工期可以
缩短两个月，成本大幅减少，
短期效益可以得到显著提升，
但经过反复论证，考虑到商圈
要为未来发展留出预留空间，
给二三十年以后的业态调整
和产业布局留出调整空间，我
们决定地下建两层。这样投资
成 本 上 去 了 、建 设 周 期 加 长
了、建设难度加大了，短期经
济效益无法高效实现，但这个
项目在未来的20至30年的运
营过程中我们给它预留了更
好的空间，比如说停车空间，
人防空间等等。

所以说使命一方面要承
担起股东会给经营层的经济
效益的使命，还要承担在未来
的二三十年的长效使命。我们
要勇敢承担起两个责任，而且
要在两个责任的矛盾中寻找
平 衡 点 ，并 为 之 付 出 不 懈 努
力。这要求我们确定相对平衡
的方案，使之既能够满足未来
发展需要，又能够实现当前的
经济目标。再就是要积极主动
地运用我们的智慧去做各方面
的说服和权衡工作，让整个项
目实现一个相对完美的发展。

笔 者 ：在 此 次 博 鳌 论 坛
中 ，新 城 镇 化 是 一 个 重 要 议
题，您对城镇化、德州的城镇
化是怎样理解的？

殷慧勇：城镇化是当下比
较热门的词语，与会专家都在
呼吁建设以人为本的城镇化、
加快城镇化建设、建设和谐的
城镇化。从我个人观点来讲，
以前讲城镇化就是一个区别，
看你的户口，城镇户口或是农
村户口，再就是你家里有没有
田地和宅基地，这两个因素来
决定农村和城市的区别。所谓
现在提出的城镇化，我觉得还
是两个方面的结合，一是农村
人口向城镇化迁移的过程是
城镇化，二是伴随这些迁移的
人 群 ，要 给 他 们 提 供 一 个 生
活、就业、医疗、劳动保障等
方面的完善的空间，也就是城
镇化是伴随着生产力的发展、
农村户籍的人口从耕种的土
地里逐步解放出来，然后到城
镇里从事工业化生活。在这个
自然迁徙的过程中，要扩大城
市的容量，给这部分人口提供
衣食住行，或者养老等等各方
面的保障的过程，城镇化的本
质 应 该 是 这 么 一 个 过 程 。总

之，没有这种人口的迁徙就不
会 有 城 镇 化 ，有 了 人 口 的 迁
移，自然而然的就要解决这些
人口相关的生活配套问题，这
种相关的生活配套问题就促
进了城市容量的扩大与发展。

未来的城镇化应该是伴
随着这种人口的迁徙，城市的
容量不断扩大的过程，也就是
说，集聚的人口和城市的容量
之间有一个和谐匹配，这样的
城镇化才是和谐的城镇化，一
个以人为本的城镇化，城镇化
应该以人为主角。至于说城镇
化 走 到 哪 一 步 ，不 能 一 概 而
论，关键还是看迁徙到城镇里
人口的变化，人口的需求是什
么，然后城市的发展与规划要
与未来的城市人口的共融，有
一个合理的预期和规划。根据
城市化进程的不断发展，和城
镇对未来预期定位不断调整，
来不断优化城镇化进程的过
程，这才是科学的和谐的城镇
化进程，而不是一概而论地一
刀切的做城镇化。否则现实和
期望之间存在差异，期望和执
行之间又存在差异，两个差异
加起来就是一个巨大的差异。
巨大的差异就会形成人口与
城镇化发展的不匹配，或者不
均衡，或者造成资源的匮乏。
城镇化的进程一定是根据现
实的情况作出不断调整的过
程，最后不断地在动态中实现
中实现人口的发展、城镇化的
进程、城市的基础设施及城市
的完善配套的建设相匹配、相
适应的过程。

笔者：那么您觉得房地产
在城镇化进程中发挥着什么
样的作用？

殷慧勇：房地产行业应该
是先锋军。人不管走到哪里，
都要满足衣食住行四大生理
需要。从这几个方面来讲，人
口如果能够移动，或者说如果
能够迁徙，或者在迁徙的过程
中实现从这个目的地到那个
目的地的转移，温饱问题解决
后就是住的问题，人员的迁徙
会带来巨大的居住空间的需
求，无形当中会给提供住宅空
间的房地产商一个巨大的发
展空间。当然在不同的区域对
于资源的配置、人员的迁徙包
括所需要投入的社会资源、所
需要消耗的居住空间是不一
样的，虽然面对相对发展中比
较巨大的需求空间，我认为开
发商还应该保持理性的头脑，
在这个相对比较好的环境下，
更现实地根据自己公司的资
源条件或者是技术条件以及

专业能力，去为这个巨大的需
求空间提供一个更完美的产
品，这是一个不断地精益求精
的过程。

笔者：殷总，最后您用一
句简短的话说说星凯国际广
场的特点以及红星美凯龙对
我们德州带来的改变。

殷慧勇：虽然该项目上有
一个相对比较系统的规划和
业态布局，但是我想说的是兵
无常势、水无常形，我们还会
进一步深入地研究德州这个
区域和城市城镇化特点、产业
链特点、居民的消费特点以及
地域的文化特点，不断地完善
我们的产品结构，实现我们能
够在这个区域打造出一个更
适合区域经济的区域居民消
费特点的综合体项目，不求在
形式上多么的辉煌，当然我们
有城市名片的标志性建筑，但
是我觉得在这个产品的打造
过程当中，应该更注重于容纳
进去城市的内涵，使产品的建
设、有形的建设与城市无形的
文化以及地域的特点相结合，
这样才能让建筑物不因为时
间的推移而破旧和过时，而且
会随着时间的推移不断地日
久弥新、成为一种经典，这是
我们追求的一个目标。

8月16日下午，2013博

鳌房地产论坛在海南落

幕。在此次论坛中，德州唯

一的参展项目星凯国际广

场获评“中国地产风尚大

奖2013中国最佳典范城市

综合体”，为德州地产界首

次斩获的全国专业大奖，

星凯地产总经理殷慧勇也被授予“2013中国最具区

域经济影响力领军人物”。房地产业应承担起哪些历

史使命、城镇化应向哪些方面发展？日前，殷慧勇接

受了本报笔者的采访。

德州红星美凯龙星凯国际广场总经理殷慧勇在2013博鳌房地
产论坛现场领取获奖证书

2013博鳌房地产论坛颁奖现场(右二：殷慧勇）

德州红星美凯龙星凯国际广场总经理殷慧勇
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