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产业经济+房地产
华侨城成文旅产业样本

近日，一行业大V跟随济南华侨城，参
观了其西安和武汉的多个项目。过程中发
现，华侨城集团目前在国内形成了5大产业
体系，涵盖了文旅产品、新型城镇化、全域
旅游及景区赋能等产业板块，是国内文旅产
业地产的成功案例。

据了解，目前，济南在建的绣源河文旅
综合项目也是由华侨城集团主导开发，其中
涵盖产业地产等板块。该项目工作人员介
绍，华侨城绣源河文旅综合项目总投资约
500亿元，位于章丘区绣源河风景区两岸，
南到章丘南站、北至章丘北站，南北总长约
20公里。

“项目虽有住宅区，但主要功能定位是
打造世界级的城市滨水文化旅游度假区。”
工作人员称，项目内涵盖北站站前、温泉旅
居、站前西部、湖畔生活、都市核心、科创
休闲、主题游乐七大板块，内设温泉养生、
休闲公园、主题公园、美术馆、艺术馆、图
书馆等多个产业。

“目前，华侨城不以住宅建设为主，主
要发展任务是协同政府进行地区区域性发
展，完善城市配套，赋能城市发展。”该工
作人员称。

华侨城从事的文旅产业，只是产业地产
的一个方向和案例。据了解，产业地产区别
于传统单一住宅为主的地产，产业地产融合
了产业经济发展和房地产发展两个概念，除
住宅外，还将建设文旅综合产业园、医疗康
养中心、游乐园、影视基地、长租公寓等生
活配套产业，以满足个性化需求的房地产细
分市场。

住宅比例下降到60%—70%
传统地产纷纷转型

最近两年，经济产业结构调整、房地产
相关调整的政策出台，传统房地产遭遇发展
“壁垒”，众多房企纷纷向产业地产转型。
据调查，近两年全国市场上产业地产项目出
现大规模增长，国内排名前20房企，几乎全
部涉足产业地产。如碧桂园科技创新生态小
镇，恒大足球小镇，融创收购的万达文旅等
项目。

目前，济南市正在建设中的就有先行区
绿地国际博览城、万科的济北智慧住居科技
城、宝能产业园、山东省大数据产业基地、银
丰生物科技园、保利医养健康小镇、唐冶国际
新媒体产业园等多类产业项目。

其中，2018年，绿地总投资规模近700亿
的“中国济南·绿地国际博览城”落户济南新
旧动能转换先行区，项目定位以“为济南先行
区注入新动能、新产业、新经济、新生活”为目
标,打造会展经济、科技创新、高端教育、生态
宜居等新动能项目。形成“一园、一谷、一区”
的产业格局,打造济南新的会展经济中心。

再者，2019年1月23日，宝能城发集团成
功竞得济南市章丘区土地325 . 3亩，宝能城正
式敲定。据了解，项目总投资100亿元，建设内
容为宝能金融中心(前海人寿山东总部、结算
中心、科技金融服务中心)、宝能科技园(科技
孵化中心、科技成果展示中心、实验室经济中
心、总部基地)、购物中心(宝能会员店、体验
中心、运动中心)、风情商业街(餐饮、娱乐、休
闲)、高品质住宅。

此外，由济南万科产业城镇和少海汇智
慧住居平台联合打造的济北智慧住居科技城
也落户济南济阳。据了解，项目总占地面积
约为410万方，投资约300亿元。利用新技
术，新模式，发展新产业，打造以智慧住居

应用研发、智慧家居、绿建产品规模制造、
城市科技展示推广为核心的“研用制展”一
体化产业集群。

合富辉煌(中国)山东公司副总经理许传
明告诉记者，目前济南市场上，房企转型发
展产业地产数量不在少数，有施工单位转
型，也有房企转型。“以往房企住宅开发体
量在90%左右，现在企业转型发展产业，住
宅体量下降到60%—70%。”许传明说。

市场需求决定企业发展
产业地产成房企优化方向

从事产业地产工作的资深人士孙奎表
示，随着经济产业结构调整，无论是传统的城
市商业，还是单一住宅，都面临着加快产业转
型升级的局面，而这种产业转型升级对传统
地产提出新要求，从而促使房企产业升级。

“人民生活水平提高，单一住宅已满足
不了人们生活需求。丰富生活配套，建设相关
产业能够更好地满足人民需求，从而在当前
房地产市场行情下能够脱颖而出，吸引购房
者前来购房。”孙奎说。

此外，山东大学房地产研究中心主任李
铁岗介绍，房企向产业地产发展一方面是因
为向产业地产转型是房企发展的优化方向，
可以优化企业结构。“另一方面，近两年政
府在进行土地出让时，会进行住宅地块、产
业地块的组团出让，企业想建设住宅用地，
就需要建设一定的商业配套地块。”李铁岗
表示。

济南万科一位负责人表示，市场需求决
定行业走向，越来越多的房企向产业地产转
型，是为满足市民日益提高的生活需求。
“万科目前开发的项目，也是为满足市民需
求，围绕主营业务来开展，例如长租公寓、
养老中心、产业项目，都是以围绕居住来开
展的城市配套。”该负责人告诉记者。

从从单单一一住住宅宅向向产产业业地地产产转转型型
文旅、康养、大数据等产业赋能产城融合

绿地国博城：全球首座会展+产业融合发展的经济园区

近年来，随着经济产业
结构调整、金融土地约束、商
业性个人住房贷款利率调整
政策出台等多种因素影响，
济南房地产发展面临着严峻
挑战与生存压力。以单一住
宅为主的房地产遭遇发展瓶
颈，产业地产已然成为房地
产转型的趋势之一。

目前，济南市场上出现
的文旅综合体、产业园区等
产城融合项目发展迅速。业
内人士表示，房企从单一住
宅向产业地产转型，是房企
自身发展的不断优化，同时，
也遵循了市场结构调整趋
势。

济北智慧住居科技城会展区鸟瞰图
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