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一个城市综合体从破土而出，到鹤立鸡群，它所需要的资金费用浩大，动辄十几亿，多则几十亿元。而且从最初
的定位和设计，到最后的运营，对于开发商来说，这不仅仅是资金的考验，更多的是一种综合实力的对垒，需要经历
长期的培育。2014年，在形形色色的综合体当中，谁能经历冰与火的考验，最后脱颖而出？
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合肥“MALL时代”进行时
差异化定位、体验式消费撑起新城市商业综合体发展之路

合肥商业综合体
遍地开花

2004年，当国购广场开业

时，或许连它自己也无法预知，

这个集购物、娱乐、餐饮于一体

的综合体不仅改变了合肥人的

生活，也彻底改变了合肥的商

业形态。而今，综合体项目在

合肥遍地开花，极大地便利了

市民的生活，也为合肥现代服

务业的发展注入强心剂。

跟随国购的脚步，元一、

新都会、大唐国际、百大港汇、

万达、新地、欢乐颂接踵而

至。2012年合肥商业可谓是

大发力，从步行街商圈银泰中

心开业到黄潜望商圈百大港

汇购物中心扎根，再到天鹅湖

万达广场进驻。

2013年，天鹅湖商圈继续

发力，新地Mall和欢乐颂购物

中心开业，让商圈综合体更加

丰富。“目前政务区环天鹅湖

商圈已经拥有三大商业综合

体，加上即将开业的18万方万

象城，这一区域的商业发展非

常快。”合肥星光天地商业经

营管理有限公司总经理万兵

分析说，这与 2005 年在元一

时代广场商圈一公里内出现

三家大型超市一样，对商家后

期竞争力将是一个巨大考验。

据世联行发布的《2013年

中国 50 城市综合体战略地

图》，合肥去年综合体体量达

1360万平方米，位居二线城市

第二位，仅次于长沙（1461 万

平方米）。同时，合肥与上海、

成都、重庆等11个城市，是50

城中综合体规模超1000万平

方米的城市。

而今，从市中心到新建城区，综

合体的布局不断拓展，新的商圈在

不断形成。2014年，一批综合体项

目开工，为合肥商业发展注入新的

活力。包河工业区将新建多处综合

体，来自香港的中建集团打造产业

基地，除去工业地块，还将建设包含

会议中心、酒店、大型超市内容的配

套设施；安徽宝文置业有限公司将

投资建设23万平方米的宝文商务

广场，主要建设集高端商务、餐饮、

休闲、购物为一体的大型城市综合

体；位于繁华大道以南、北京路以东

的“万泓中心”城市综合体项目将配

建大型室内仿生游乐公园、星级电

影院。

此外，多处老旧小区、老旧厂房

将借助综合体项目蝶变为城市商业

中心。位于徽州大道以东、乌鲁木

齐路以南、西宁路以北的合肥老马

食品公司地块将升级为城市综合

体。东陈岗片区原省安装公司宿舍

地块也已有归属，新建的城市广场

将包括住宅、商业及其他配套。

“到2014年底，合肥仅购物中心

就将至少有55家，每家购物中心平

均纯商业面积在10万平方米以上，

加上超市、传统百货等商业形态，总

商业面积将超过1500万平方米，而

合肥城区人口届时约在400万左右，

也就是说人均商业面积近4个平方

米。”北京华联商厦相关负责人吴波

分析，目前香港的人均商业面积也只

有三点几平方米，上海是2.9平方米，

合肥超越这两个城市的超饱和状态

一定会带来一个洗牌期。

超饱和状态将迎来洗牌期

如今，很多城市的商业综合体

同质化现象严重。除了区域性的

扎堆外，商业业态的同质化加大了

各个商业综合体之间的竞争压

力。国外成熟的商业综合体主要

分为三大业态，购物占到 40%，餐

饮娱乐占30%，剩下的30%为生活

配套。而合肥之前许多商业综合

体的业态分布大致也是这样的，甚

至在一些传统商业卖场里购物、餐

饮、娱乐的比例达到了5：3：2。

但在 2014年新开的几家商业

综合体中，这三大业态的比重发生

了颠覆性的改变。华润五彩城的

餐饮业态达到了40%，银泰城的餐

饮和儿童业态加一起也占到了

70%，星光天地的休闲娱乐占到了

60%以上。曾经作为商业综合体

支柱业态的购物板块在急速减少。

而为了避免同质化的出现，合

肥新开的商业综合体从最初定位

上就开始走差异化路线。2014年

5月，合肥大摩广场开业，主推文化

艺术的商业定位让看惯了高大全

商业综合体的合肥人眼前一亮;今

年8月，星光天地开业，主打休闲餐

饮娱乐的定位和24小时营业又让

业内人士吃了一惊。差异化的定

位让它们迅速成为有别于其他综

合体的标示。

差异化定位笼络消费人群

在实体购物日渐缩水的大环

境下，新的商业综合体开始摒弃购

物业态，而一些老的商业综合体也

在积极行动，纷纷压缩购物业态，

扩展其他的体验式消费区域。

“体验式消费都是刚需，人们

无法通过电商来实现消费，这就是

商业综合体无法替代的优势。”有

业内人士表示，在儿童业态和餐饮

休闲业态逐渐发挥揽客能力的今

天，嗅觉灵敏的商家都在增加体验

式消费来增强客户的黏性。

同时，传统零售商业受电商冲

击非常严重，甚至成为了许多消费

者的线下“试衣间”。与其等着被电

商一步步蚕食，不如建立自己的

O2O模式革新传统零售业。合肥的

许多传统商业综合体其实在几年前

就开始着手建立网上商城。而一些

房产企业开始将目光投在了社区商

业上。这种社区商业囊括了所有的

业态，主要以生活配套和美食为主。

无论是 O2O 还是社区商业，

都是从差异化和便民角度出发而

形成的新思路。飙马 (中国)商业

地产顾问机构的总裁何其琛认

为，“商业地产要想健康走下去需

要合理布局，调整商业地产结构，

按照发展的中心区、交会区和一

些社区，开发不同层级的商业地

产项目。不能以单一的盲目重复

和复制别人的经营模式和开发模

式。”

便民角度开拓O2O与社区商业

一个商场的成功是踩着无数个商场的失败得来的。对于咱合肥的普通

老百姓来说，多一个商场就多一个逛街的选择，但是对于运营者来说，多一个

商场就多一个竞争对手，想在这场混战的局面中夺得一席之地，就必须要确

定有优于他人的招数。


