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中
国
古
代
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汉
年
间
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一
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之
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﹄
，让
全
世
界
都
认
识
了
中
国

的
商
品
。
这
条
由
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出
使
西
域
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辟
的
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长
安
（
今
西
安
）
为
起
点
，经
甘

肃
、新
疆
，到
中
亚
、西
亚
，并
连
接
地
中
海
各
国
的
陆
上
通
道
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大
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道
。

而
在
经
济
全
球
化
的
今
天
，各
国
都
在
加
快
合
作
和
发
展
。
处
于
中
原

的
安
徽
，如
何
打
通
内
贸
﹃
血
管
﹄
，让
更
多
的
商
贸
资
源
在
各
个
区
域
板
块
之

间
合
理
流
动
？
安
徽
的
政
府
部
门
正
在
思
考
，而
安
徽
的
企
业
正
在
做
更
多
的

尝
试
…
…

由
依
靠
外
需
向
依
靠
内
需
转
变
，由
依
靠
投
资
向
依
靠
消
费
转
变
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依

靠
政
府
投
资
向
依
靠
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间
投
资
转
型
。
安
徽
响
应
全
国
的
促
进
消
费
的
一
场

﹃
双
百
﹄
活
动
，或
将
开
启
一
条
属
于
安
徽
的
﹃
新
丝
绸
之
路
﹄
。

我国商业发展正面临同质化严重。目前

国内商业发展一味追求品牌和档次，造成商圈自

身“风格”缺乏。我一直致力于城市商业规划和

发展方面的研究，也接触过很多的城市发展案

例，总的来看，商业发展必须要注重文化内涵，提

升商业的文化品位，这样才算是有特色的商

业。

商业地产跟地产商业是不一样的，绝大部分

开发商他们的思路是地产商业。他把房地产的

开发当做首要手段，以销售为手段，实际上开发

商并不想做运营，所以地产分两个行业，到底是

地产商还是运营商。全国的商业地产集团做到

把地产跟运营完全画上等号同步推进的很少很

少，绝大部分的开发商都是以地产为主，商业变

成地产的配套，这样情形之下的商业地产是很难

发展的，也很难运行，难度很高。

从我对合肥的了解来看，经过区域调整之

后，合肥已经成为“大合肥”，虽然人口只有700多

万，但已成为一个大型城市。但是我简单统计了

一下，以合肥市中心不算太大的范围，有 25 个大

型商业体，可想而知，竞争还是很激烈。更何况，

这些商业体绝大部分都是百货专业、百货本体所

成立的百货型购物广场，业界的冲突竞争会逐渐

增大，最终他们就会越来越缺乏特色，走向“同质

化”，并可能引发恶性竞争。所以，我认为商业地

产会快速饱和，主要原因是因为商业地产和房地

产不一样，商业地产必须在城市的核心，在城乡

的郊区，招商跟后期运营上的难度都比较偏大。

大家可以关注到，这 3 年里，全国前 20 强的房地

产商，有 70%在做商业地产，另外 30%在做旅游

地产。在这样的城市环境下，很容易就会趋于

饱和。未来 3 年，合肥应该发展休闲产业，按照

合肥目前既有的资源，不管是水库资源、景观资

源、温泉资源，都应该集聚起来，成为未来生态

旅游城市的重要内容，而不能完全放在商业地

产的发展上。

好比说在台北，商业发展展示的不仅仅是

这个城市的形象，而是整个台湾地区各地的特

色，包括旅游生态、地域文化。同样，合肥作为

安徽省会，它应该站在全省的角度，展示出全

省的特色，如黄山的旅游文化、皖北的白酒文

化等。

商业发展需更注重挖掘文化内涵
上海交通大学中国商业发展研究所副所长
《第一财经周刊》特约撰稿人 方宝庆

从1989年迈向北京打工的

木匠到身家数亿的房地产商，再

到转身回乡开发枞阳浮山风景

区，枞阳人施忠民每次转型看似

风险重重，却又顺理成章。

从来不相信运气的施忠民成

功了。他的睿智、热情、沉稳和敏

锐，既有着新徽商的品质和高度，

也有着对世态人情的准确把握。

22年的时间，个人际遇竟发生了

如此变化，可以说，从施忠民身上

折射着这个时代的荣光，按照他

对成功的理解，“一个是眼光，一

个是勤奋”。
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