
现状：

经营红火已成典范

4 月 2 7 日，一场周年店
庆在海蔚广场天天淘宝街上
演。尽管是周二工作日，海蔚
广场依然人头攒动，一派繁
华。杨丽(化名)在天天淘宝街
有一个面积约 10 平方米的女
装店，她告诉记者：“从淘宝
街开业我就在这了，进货花了
一万多，装修一万多，加上租
金、综合管理费等，不到五万
元钱我的小店开张了，一天五
六百的毛利很正常。”

红火的生意也让商铺产权
业主的租金有了保障。“现在
每个月 5 号都可以准时到账。
有钱收当然好，最重要的是从
不拖欠”，商铺业主刘先生
说。

尽管依然处于艰苦的市场
培育期，但是良好的经营已经
让海蔚广场成为济南商业地产
成功的典范之一，现在天天淘
宝街的运营方济南世纪海蔚商
贸有限公司需要频繁接待业内
同行的到访，泉城路一家商业
项目也在与商贸公司洽谈经营
合作。

记者碰巧遇见一位前来取
经的开发商代表，他说：“在济
南除了整体引入大型百货的商
业地产，其他模式运营成功的

案例太少了。像海蔚这种经历
过停业又短时间内成功重新运
作的商业地产更是凤毛麟角，
我们可以学习的地方太多了。”

曾经：

“死局”里的烂摊子

坐拥洪楼黄金商圈，面临
黄金商街花园路，海蔚广场是
个不折不扣的“金娃娃”，但
是由于错误的选择了杰森实业
作为运营商，海蔚置业决定接
管自主经营海蔚广场时，这个
“金娃娃”已经变得烫手。

杰森实业在运营海蔚广场
时对商场的定位出现问题，业
态过于单一， 80% 的商户经
营服装；迫于返还租金压力，
商场在准备不充分的情况下仓
促开业；开业后商场管理极为
混乱；最终海蔚商场的第一次
经营以失败告终。

而 2007 年海蔚广场第一
次经营失败时的市场大环境也
相当恶劣，称之为“死局”并
不为过。无论经营业态如何，
从 2003 年开始建设的商业地
产在当时鲜有成功案例。商业
定位不准确，运营缺乏经验，
成为当时商业地产的通病。海
蔚广场、泉城路万达广场等为
数不多的现在已走出困境，但
是更多的依然经营惨淡。

奋起：

差别定位，强势突围

接管之后，海蔚置业第一
件事便是出资垫付杰森公司拖
欠业主的租金。这使得海蔚置
业得到了业主的大力支持，也
让海蔚广场之后的成功有了先
决条件，统一的经营权。而先
前银座商场谈妥入驻协议，使
海蔚广场成功有了另一个必备
条件，大型百货商场对整个项
目商业甚至区域商业的拉动。

如此以来，其他部分的定
位就至关重要。“首先不能做
高端，竞争不过银座、贵和；
其次做品牌也有难度，泉城路
依然是首选；海蔚只能借力银
座、大润发，走主题商场的道
路”，上述负责人表示。

综合全国商业地产经验，
自行研究创新，最终商场定位
为体验式购物室内步行街的。
这次定位主题更加明确，潮流、
动漫、时尚；业态更加丰富，包
含影院、电玩、饮食、商场等，商
场被命名为“天天淘宝街”。

随后的招商与运营证明海
蔚广场的再次定位是正确的。
洪楼银座开业半年后，室内商

业街招商条件成熟，同时商贸
公司开出了第一年免租三个月
的优惠条件，不到一个月时间
就已经满铺， 2009 年 4 月 27
日，天天淘宝街开业。

经验：

运营是成功关键

而作为综合商业的先行
者，海蔚置业对海蔚广场的经
营不仅在提升区域商业价值，
也为区域内的后续商业项目提
供了借鉴。省城一位从事商业
地产多年的李先生说：“海蔚
广场的成功对济南商业地产来
说是强心剂，他一波三折、从
死到生的过程对全国商业地产
的发展都提供了宝贵经验。”

他认为商业地产失败的原
因是多方面的，选址属于先天
条件，而运营则是后天成长。
在运营方面，商业地产具有明
显地域特征，许多外来经验并
不一定适合本地，许多商业地
产就是照搬照抄最后走向失
败；而且养铺是一个痛苦的过
程，很多开发商实力有限，不
能持续投入，这也是失败的原
因之一。

总结海蔚的经验教训，李
先生认为海蔚的成功最少有三
个条件，首先是客观分析自身
条件科学定位；其次是舍得投
入，担得起责任，商场的二次
装修，招商宣传，组建专业商
业运营团队，甚至自掏腰包每
月按时支付业主租金，海蔚该
花的钱一分都没少；第三是专
业运营，海蔚广场有一支专业
的商业运营团队，而且在运营
管理上舍得投入， 1 万平米每
年管理费用和宣传费用超过
400 万，这绝无仅有。

海蔚广场运营走上正轨，
也使得山东海蔚置业有限公司
有精力进行新项目的开发。据
了解，公司正在洽谈几块大宗
土地，其中不乏城市综合体类
项目。

李先生同时表示，海蔚广
场四年来的起起伏伏，为海蔚
置业的商业运作提供了宝贵的
经验，有先前的失败也有后来
的成功；同时还为日后商业发
展提供了团队储备。更重要的
是四年的不断探索与发展为海
蔚置业做了一个证明，证明海
蔚置业是一家有足够的责任和
能力带动区域发展的开发商。

（楼市记者 王超）

省城商业地产呈现井喷态势

海蔚广场或可成为借鉴模式

文章见报后，不少读者询问善后事宜，相关部门表示———

东环商业广场问题正在处理
香港国际本月 5

月 15 日即将推出最后
两栋中心景观收官王
座，户型在 32-11 7 平
米，设计方正舒适，
功能分区合理。项目
一经推出便受到广大
购房者的热烈追捧。

本次推出的 32-70
平米精品小户型，面
积适中，总价较低，
超低起价 6 2 0 0 元/平
米，总价 20 . 2 万起，
居住办公一举两得，
是年轻一族、单身贵族
等的购房首选。目前交
10 0 0 顶 5 0 0 0 ，火热认
筹中，活动截止至 2010
年 5 月 1 4 日，机会难
得敬请把握。

香港国际位于北
园大街与黄岗路交汇
处。占据西区核心枢
纽位置交通，BRT1 号
线从这里始发，1 2 、
2 6 、3 2 、7 2 、1 3 2 路公
交车途经小区，北园高
架快速路上下口均在
小区旁边。

小区周边配套齐
全，以香港国际为中
心，十分钟之内的路
程 范 围 中 有 9 家 银
行、 9 家医院、 7 家

中 小 学 校 与 大 学 院
校，以及 6 家超市、 6
家农贸市场，居住在
此生活非常方便。

香港国际建筑风
格为简洁明快的现代
中式风格。由 10 栋小
高 层 与 沿 街 商 铺 组
成。社区中部是一条
林荫大道，林荫大道
北部布置 6 栋小高层
住宅，南部布置 4 栋
小高层小户型产品。
小区的主入口设在南
面的北园路上，东面
与西面各设一个车行
次出入口。小区内的
道路围绕小高层住宅
与中心景观，成曲线
型环状路网。

小区罕有的拥有 4
个休闲景观广场：青
花瓷广场、中心景观
文化广场、金紫荆广
场、商业街西首的健
身广场。由主入口处
的青花瓷广场进入小
区，沿彩色地砖铺设
的人行路，穿越 D 楼
架空层、林荫大道进
入小区，内部随处可
见的中式文化景墙，
处处体现小区的文化
品位。

香港国际

5 月 15 日开盘

5 月 13 日上午 9 ： 00-
1 2 ： 0 0 ， 5 月 1 4 日上午
9 ： 00-12 ： 00 ，由齐鲁楼
市不动产主办的“二手房交
易大解疑”公益咨询活动将
在齐鲁晚报·生活日报呼叫
中心举行。届时，市民可拨
打服务热线 96706365( 省内市
话收费)进行咨询，齐鲁楼市

不动产资深经纪人将就二手
房买卖的热点、难点问题给
予解答。

随着国家对房地产市场
的调控政策陆续出台，买卖
双方的心态都发生了微妙的
变化。那么，现在是不是出
手买房的时候呢？要是出售
的话，您的房子市场价如何

评估呢？买卖二手房要注意
什么问题呢？税费政策如何
呢？……这些问题都是市民
关注的话题。齐鲁楼市不动
产房产经纪人将为您带来专
业的解答。

齐鲁楼市不动产作为本
土不动产经纪品牌，一直致
力于为市民提供最专业、最

全面、最实用的服务。为了
更好地服务市民，拉近与购
房者之间的距离，齐鲁楼市
不动产将组织为期两上午的
主题热线咨询活动，通过组
织优秀经纪人对二手房相关
热点问题的解答，为市民提
供高效、优质的二手房咨询
服务。

现在该不该买房？您的房子能值多少钱？二手房买卖走什么程序？税费如何交纳？

今明两天房产经纪人为您答疑

在 2009 年 12 月 25 日的经济工作会议上，济南市明确提
出要强力推进城市综合体建设。会上提出的 16 个城市综合体
项目总用地面积 30 多平方公里，总投资 4000 多亿元，总建
筑面积 7000 多万平方米。此外，城市不断发展也使得一些传
统商业地产项目不断问世，济南市商业地产呈现井喷态势。

但是，如此众多的商业地产项目如何进行差别定位、科
学运营，真正实现盈利却成为许多人挠头的问题。作为济南
综合商业开发的先行者之一，海蔚广场的经验或可为济南商
业地产开发提供借鉴。
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楼市记者

5 月 7 日，本报对东环
商业广场无手续销售的事件
报道后，不少投资者致电本
报。孟先生告诉记者，自己
从事多年服装生意，当时看

到东环商业广场许诺的高额
回报后，觉得比较诱人，加
上想扩大经营，在 5 月 4 日
交了 1 万元订金。

另一位王先生告诉记
者，一起买铺子的一个朋友
已经退了铺子，“退铺后只

给了很少一部分钱，大部分
一直拖着，现在已经诉诸法
律程序了。”王先生表示，
希望报社能为投资者说话。

对本报的连续报道，东
环商业广场的开发商主动联
系本报，表示积极处理善后
问题，并配合有关部门尽快
解决涉及到的有关问题。

随后记者致电济南市执
法局，一位负责人告诉记
者，如果没有土地手续，就
应先移交国土部门处理，如
果没有规划手续，就应交由

规划部门处理。“如果这个
项目涉及到土地有问题，应
先咨询国土部门，让他们拿
意见。”随后记者又采访了
相关部门，几个部门也都表
示，东环商业广场的问题正
在处理。

济南市“双清办”的有
关负责人透露，按照相关程
序，他们也正积极介入，调
查了解相关事宜。据悉，目
前有关政府部门也积极协
调，东环商业广场有关手续
正在办理中。

5 月 7 日，本报报道《东环商业广场属于违
规建筑》后，不少投资者致电本报热线，向本报
询问如何处理。相关部门表示，东环商业广场问
题正在处理。


