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典型样本：
空置了四年的综合体

蜀山区黄山路与西二环路交口，一栋四层楼的建筑孤
零零地伫立在博澳丽苑小区和皇冠假日酒店之间，如果不
是熟悉的人，几乎都不知道这里曾经也是城市商业综合体
项目，合肥首家沃尔玛分店的所在位置。“已经关了四年
了，从 2013 年沃尔玛关店之后，这里的商业就陆续关门，
闲置到现在”，近5万方的体量一直空置着，一旁看门的保
安也不知道这究竟要作何用途。

“以前生活蛮方便的。”2011年沃尔玛开业之后，博澳
丽苑小区5号楼的王奶奶一直是常客，“可没想到2013年
沃尔玛就撤离搬空了，不到年底，原来的商业也纷纷撤
离，真不知道开发商要闹哪样，之后好几年都是空着的，
不去运营招商，就这么空置着。”

“暂时没有听说商业综合体要重新开业”，原来一直负
责博澳丽苑以及商业综合体管理的嘉迪物业管理公司相
关工作人员介绍，至于后期这个商业综合体将会如何运作
不清楚，而当初沃尔玛的撤离，当时确实是有强行终止合
约的情况存在，但那也是因为其拖欠租金导致。

“就是因为目前合肥商业地产项目过剩，所以影响了
我们招商”。安徽博澳置业投资发展有限公司的招商人员
解释，一些大品牌对于城市商业综合体地理位置和体量都
有要求，需要的城市商业综合体要不然就是位置是蜀山区
最好的，要不然就是要求体量是区域3公里之内体量最大
的，因此，招商迟迟不能到位。

不过，目前该城市商业综合体的闲置对于博澳丽苑小
区居民生活是没有影响的，上述招商人员认为，小区西边
的两个超市都是他们招商过来的，“综合体不开业，不会
影响业主生活”。

专家建言：
须预防城市“黑洞”

像博澳丽苑这边城市综合体的现象，在省城不在少
数，虽然政府不应该介入太深，但是否也应该督促企业拿
出整改意见，或者允许商业项目改建成可售型公寓出售
……毕竟城市商业综合体集中了优质土地资源和大量资
金，一旦过剩引发泡沫破裂，将成为城市“空壳”和“黑
洞”，其后果将比住宅市场更严重，将会带来更多的土地
资源和社会资金浪费。省城清源房地产研究院院长郭红
兵认为，在前期规划上，政府也需要对于城市综合体的数
量和区域位置进行合理控制，合肥需要在摸清商业“家
底”之后出台长期合理的商业规划，而不是一味地放任市

场这么无序发展。
与合肥火热的住宅市场相比，商业地产趋于严重过剩

的结果，就是沃尔玛撤店、金鹰关门、北一环写字楼空置
率高涨……合肥业内从业者表示“忧心忡忡”。按照最新
统计数据显示，合肥的商业和办公房源可能要在8～10年
内才能去化完成，绿地集团安徽事业部总经理李煜在公开
场合直言。

商业地产过剩，已经不是合肥一座城市所面临的问
题，而是中国商业地产面临的问题。睿意德中国商业地产
研究中心报告显示，中国商业地产难题正从招商难、选址
难演变为运营难。预计未来将有超过 40%的商业地产项
目成为品牌入驻低、运营团队流失、盈利无期的“僵尸”项
目。同时社科院最新中国商业蓝皮书显示，未来将有超过
三分之一商业地产面临闭店。

但为什么还有那么多城市综合体出现，省城一位不愿
透露姓名的专家坦言，一部分是因为楼市调控政策出台之
后，许多房企被迫转型，操盘商业地产，另一部分是因为
每一个综合体无论是土地获取还是对城市土地出让金的
贡献，还有大量投资对地方经济的促进和税收的带动，以
及商业对城市持续发展带来的贡献，都让地方政府难以抗
拒，所以在规划时就配套有大型商业设施。

官方结论：
商业综合体同质化严重

安徽的政府相关部门，已经开始在部分城市进行城市
商业综合体“摸底”，市场星报、安徽财经网记者从省统计
局了解到，目前的初步结论是，全省城市商业综合体区域
布局过于集中、同质化现象较严重、经营状况不够稳定、
管理水平有待提升。

全省城市商业综合体分布较为集中，特别是合肥一些
城市商业综合体辐射范围相互交叉，过度竞争，客流及营
业收入长期达不到理想状态，导致出现招商难及商户退租
问题。经营缺乏特色是首要问题，多数城市商业综合体的
层次定位、业态、品牌等大同小异，经营方式雷同，快时
尚、超市、传统百货、餐饮的组合已成为标配，从服装到餐
饮，品牌组合几乎千篇一律。

一些城市商业综合体的组织化、现代化程度也较低，
还停留在传统的摊群式市场阶段，管理松散，难以开展整
体的营销推广，管理公司仅停留在收租金阶段，对招商、
服务不闻不问。据调查，全省112家城市商业综合体就有
63家完全以租赁形式经营，占56.3%。而且在电子商务大
潮的冲击下，百货商场越来越有沦为“试衣间”的尴尬，与

之唇齿相依的城市商业综合体也出现了人气不足、经营状
况不佳的现象，商户撤柜现象时有发生。

但不可否认的是，自 2001 年全省第一家城市商业综
合体——合肥北京华联南七购物广场开业以来，我省城市
商业综合体快速发展，到 2010 年末增至 33 家；“十二五”
期间，城市商业综合体更是呈现“井喷式”增长，2011～
2015 年，每年分别开业 10 家、12 家、14 家、20 家和 23 家，
到 2015 年末全省已达 112 家。目前，全省 16 个省辖市均
有城市商业综合体入驻，其中合肥市达42个，超过全省三
分之一，城市商业综合体以优越的软硬件设施、完善的服
务保障、集中的广告效应、较低的入驻门槛等，为“大众创
业”节约了运营成本，备受“创客”青睐。全省 112 家城市
商业综合体共吸纳就业 11 万人，平均每家商户 6.2 人，发
挥了较好的吸纳就业作用。

记者调查：
合肥还有综合体将开业

“已经能感受到今年省城商业的阵阵寒意”，去年从北
一环搬到政务区天鹅湖万达金街的李老板说，在下午3点
至 4 点的时段内，金街内各商业生意就少人问津，他周边
原先在经营的店面也已换了门头。“这几年合肥的商业生
意一直不太好，没想到政务区这边商业氛围已经形成之后
也是如此。”李老板说。

而有李老板这样感受的自营职业者们比比皆是。作
为合肥商业过剩的代表区域，从 2012 年 7 月开业的万达
广场，到2015年9月开业的华润万象城，政务区几乎每年
都会增加一座大型商业综合体，让商圈竞争进入“白热
化”阶段。商业综合体过剩并不仅仅出现在政务区一个区
域，从去年下半年至今，类似于闭店撤离的事件由东至西
在合肥商业地产内已屡见不鲜，大型城市商业综合体及其
经营户“折戟”市场的情况时有发生。

据商业机构统计数据显示，目前合肥市在建和已建成
的商业综合体已经超过70家，商业地产库存达1300万平
方米。而合肥主城区人口在400万左右，人均商业面积近
4 平方米，已超过了发达国家人均商业面积 1.2 平方米的
警戒线。但就是在这种情况下，合肥依然还有 29 个城市
综合体项目今年将开业。据市场星报、安徽财经网记者不
完全统计，有不少商业综合体备受关注，如合肥保利广
场、合肥绿地中央广场、合肥宝能城、合肥百利中心等。

大型城市商业综合体项目，会为周边区域的居民带来
不少便利，在90后购房者心里，商超配套也成了选房的一
大考虑因素，但如果经营不善呢？到底是谁在“埋单”？

都说省城商业地产过剩
今年还有29个综合体要开业

合肥商业过剩的话题已经
是经久不衰，过剩带来的最大
问题就是空置率上升、品牌同
质化……然而让人费解的是，
就是在这种商业地产过剩的情
况下，今年省城仍然有29个大
型商业综合体要开业。我省专
家建言，该合理控制城市综合
体数量了，城市商业综合体集
中了优质土地资源和大量资
金，一旦过剩引发泡沫破裂，将
成为城市“空壳”和“黑洞”，其
后果将比住宅市场更严重。

▋王三龙 记者 任金如


