
2008年，城市综合体的概念开始出现在合肥。随后明发商业广场、万达广场等一批号称城市综合体

的项目在合肥“全面开花”，大有引领合肥地产开发潮流之势。但业界对城市综合体的争论也颇多，目前

普遍认为综合体指的是将城市中的商业、办公、居住、旅店、文娱和交通等城市生活空间的三项以上进行

组合而成的多功能体，通俗点说就是一个小商业圈。
记者 陈亚林王玮伟/文

有专家指出，合肥作为二线城市，在合

肥市区建设综合体是完全可以的。合肥这

样的二线城市，不像欧美国家的城市综合体

那样可以建在郊区，在合肥需要很好交通和

商业地段。这两年城市综合体项目如一股

锐不可当的新生力量在合肥的土地上“遍地

开花”，有人说这是合肥土地开发的前景。

每一个综合体都必须有它的辐射范

围，辐射半径以内存在两个以上综合体，它

们之间的业态组合要呈现出差异性才能良

性发展，而合肥在这一点上做得并不好。业

内人士认为，综合体在二线城市的发展有它

独自的特性，拿合肥来说，综合体的功能更

多的是体现在商业和办公上。

成功综合体的商业运营，会促进更多其

他附属产业的诞生，从而促进区域的快速发

展。综合体在合肥之所以发展这么快有两

个因素不可忽视，一是合肥综合体起步晚，

发展空间大，所以能在短时间内较快发展。

二是广大开发商看中合肥这样一个城市有

很大的升值空间，都愿意把资本投入到这

里。

但是，有专家指出，根据规划，合肥的

商业配套已经超出了消费的承载能力，未

来的商业竞争将更加激烈。城市综合体要

与其他商业项目共存，一定要做到错位经

营。相对传统商业街、地区级商业中心来

说，城市综合体出现较晚，如果与它们形成

同质化竞争，难免无法

形成自己的优势而被

人所关注。

城市综合体在合肥已经形成了“满城

皆是综合体”的态势，除了公认的城市综

合体外，还有更多自封的城市综合体。无

论是公认的，还是自封的，不可否认的是，

城市综合体是城市发展到一定阶段的必

然产物，但城市综合体的过多或者过于同

质化，将给城市综合体未来的发展蒙上阴

影。不同区域的城市综合体，针对其客户

群体不同，定位不同，主打的经营理念也

应该截然不同。

在城市综合体巨大光环的吸引下，有

人士认为，当今世界已步入以城市综合体

“唱主角”的时代，甚至城市经济发展之间

的竞争也要靠城市综合体决胜负。于是，

各地政府推波助澜，开发商积极性高涨，

城市综合体也进入高速建设阶段。不过，

盲目开发，过度乐观，导致几乎每个城市

都有失败的综合体案例，对当地商业的可

持续发展起到了不良的影响。而一位不

愿具名的商业地产专家更是直言：“盲目

立项、庞大但重复、运营管理不规范、开发

商后劲不足，这四大弊端正在困扰着国内

城市综合体的发展。”他认为，在国外和我

国的大城市，城市综合体已经是一个相对

成熟的产业，但对于中小城市来说，尚处

于摸索阶段，不能完全照搬大城市模式。

开发大型综合体，需在项目的前期定位、

业态布局、建筑规划设计、招商引资、经营

管理、资本介入等多方面进行全盘考虑。

由星级酒店、写字楼、购物中心、商务

公寓、住宅等多种业态组成的多座建筑体

汇聚而成的城市综合体，是近几年商业地

产开发的热点。它对城市形象的提升、区

域经济的带动引来了全国各中小城市的

“眼热”，不过，由于对区域经济环境把握不

到位，不少城市为此付出了不小的代价。

一位商业地产研究人士也持相同观

点，他表示，城市综合体具有较大的操作

难度，所谓综合并不是所有物业形式的大

糅合，而要根据该区域特点有所偏重，侧

重点主要看该综合体的项目定位。城市

综合体根据所处位置不同，所操作的方式

也要各不相同。要把城市

综合体当作一个产品放到

市场环境中来做，这样才能

避免盲目开发。

综合体在合肥迎来机遇

综合体不能
承受之殇

综合体确立
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“未来的房地产市场竞争就是城

市综合体开发的竞争”，业内专家分

析，城市综合体对于房地产开发商来

说是一个大蛋糕。集写字楼、酒店、

购物中心、会展、公寓等于一体的城

市综合体开发，正在成为合肥商业地

产发展的主流模式。

城市综合体的出现是中国城市

经济发展的必然结果。城市经济带

动居民消费，消费需求带动商业网点

发展。而以商业为核心业态的城市

综合体正是城市综合体群的最初构

成。放眼国际大都市发展轨迹可以

发现，在城市发展到一定阶段就要出

现汇集城市多元价值，洋溢时代的名

片，那就是城市综合体。纽约的洛克

菲勒中心、香港的国际金融中心、北

京的华贸中心、深圳的万象城等，均

是集办公、商场、住宅甚至会展等多

功能于一体的城市标志性的项目。

业内人士分析认为，开发一个成

功的城市综合体，至少有以下四个好

处：第一，提高城市土地的使用效率，

带动周边土地的增值。第二，给开发

商带来品牌价值和利润，给城市创造

巨大的经济效益。第三，改善城市居

民的生活质量。第四，代言城市的时

代精神。只是将数种功能简单的叠

加并不能成为真正的城市综合体，而

应该是城市经济、城市文化、城市精

神、城市象征等深刻内涵的物质性的

表达。它在城市所树立的方向性、地

标性，将成为城市的心脏和城市的名

片。

尽管市场前景看好，供不应求与

供过于求都是不健康的市场，只有供

求关系在增长中保持基本持衡，经济

才能健康发展。城市土地是稀缺资

源，每一个城市综合体的建设都应该

根据市场的需求做好周密的规划，而

不是一窝蜂的赶“潮流”。
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