
商旅文地产前景广阔，豫园资

源得天独厚。

根据数据显示，以旅游、文化

为切入点和引擎的商旅文地产，成

为新一代主题型商业地产的发展

趋势。豫园商城本身就是商旅文结

合的典范，我们实施商旅文拓展战

略， 能充分发挥产业的经营优势，

有模式，有经验，有条件，有资源。

可以说，豫园商旅文地产开发正逢

其时，更得天独厚。

我们拓展商旅文地产，是要创

造性拓展，而不是简单的复制。 要

有利于豫园商旅文产业整体发展，

有利于我们的黄金珠宝、餐饮等相

关产业拓展， 服务于我们的主业，

有利于发展豫园商旅文品牌。要利

用好当地商旅文及其他资源，利用

好我们的合作伙伴，形成合力。

把握核心要素，解读豫园商旅

文地产特性。

文化、旅游和商业是商旅文地

产三个核心要素，项目开发依托商

业街区悠久的历史和灿烂的文化，

旨在展示当地传统文化，提供旅游

的价值和人文的感知，成为旅游目

的地。

我们要以人为本，挖掘本地文

化元素，以独特的文化内涵吸引顾

客群，促进商业成长，形成核心竞

争力。 要以旅聚势，充分挖掘区域

的旅游价值。 要引导消费行为，实

现商业开发和发展本地经济的最

终价值。 我们要紧抓赢利，融商旅

文于一体， 实现项目地产的增值。

打造高品质住宅典范，通过住宅出

售实现项目的整体盈利。

打造沈阳北中街项目样板，商

旅文地产模式初现。

豫园商城是商旅文的典型，是

上海海派文化的一个产物，在上海

不可替代。如何将豫园模式推向全

国，扩大市场影响力、竞争力，赢得

市场，我们抓住沈阳北中街项目机

遇，创新思路不断探索，初步形成

商旅文地产开发运作模式，为进军

全国趟出了一条路子。

（一） 豫园沈阳北中街项目商

业定位的初步设想。

打造东北三省的商业核心 ，

建成特色文化演绎中心。 整体定

位就是要创建首席满清文化体验

消费之都， 以曾经的一国之都为

基点，演绎满清文化，实现皇城复

兴， 使项目成为撬动沈阳的商旅

文杠杆。

（二）项目开发运作大胆采用

创新机制。

以新观念、新思路、新机制推

动项目开发运营，努力打造国际一

流水平。我们初步选定了四家国际

型设计公司；销售运营上引入先进

理念；多措并举打造高素质、高速

度、高绩效的专业团队；突破原有

薪酬机制。

（三）抓好建设时间节点，力争

早投用早收益。

为了保证项目整体进度，我们

制订了详细的进度计划，做好工程

和项目前期准备， 严格按照时间

节点推进，提升工作效率，在安全

的前提下力争赶超进度、 赢取时

间，让项目早投用早受益。

（四）沈阳北中街项目商旅文

样板渐成。

我们组建沈阳豫园商业置业

有限公司并对外运作， 现已获得

营业执照。 沈阳北中街项目前期

准备工作正在有条不紊进行 ：商

业定位， 预计

2

月份商业报告基

本完成；项目设计，挑选了

4

家商

业建筑设计单位进行概念设计 ；

人员招聘， 网罗了大批商业工程

运营人才；筹措资金，与国外资本

合作，积累雄厚资金。

形成模型绘就蓝图， 信心百

倍走向全国。

为了创新复制豫园特色商旅

文地产， 让豫园特色商旅文地产

走向全国，我们以此为范本，经过

反复论证，初步形成了战略模型，

制订了商旅文地产开发布局和原

则， 与政府建立起长期的战略合

作关系， 筹备丰富的商旅文地产

开发地块，为后续开发做足准备。

豫园房产已经站在了新的起

点， 五年规划的美好蓝图已经绘

就。 宏观大势的利好，样板项目的

积淀，商城的坚强依托，都为我们

发展商旅文地产提供了重要支撑。

我们一定紧抓机遇， 开拓进取，立

足上海，走向全国，不断开创豫园

商旅文地产的新局面。
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一、项目：情况介绍

该项目是沈阳市沈河区政府

与上海豫园商城房地产发展有限

公司豫园房产公司合作， 借助于

豫园商城的品牌和知名度， 全力

打造的“ 商旅文 ”特色地产项目 。

该项目通过组建中外合资公司进

行工程和项目的运作，占地

32265

平方米， 总建造面积

13.8

万平方

米，总投资

20

亿元，建设周期为

2

年。

沈阳北中街项目位于沈阳市

主城区核心商业中心，中街商业步

行街就近在咫尺， 距离沈阳故宫

400

米左右。 该项目东面是我公司

开发的沈阳“ 一世界”商厦；南面紧

邻总建筑面积

13

万平方米的香港

恒隆广场；西面是即将开发建设的

“ 久光百货”；北面规划建设为城市

绿化带“ 九门遗址公园”。

二、建设：有条不紊

在前期定位的基础上，根据商

城和上级的指示，豫园房产在拿地

后，紧锣密鼓地筹备工程的前期准

备工作。截止至

3

月

29

日，该项目

工程的最新进度是：

1

、在开工前期工作准备上，我

们完成了文号为 《 沈发改便字

【

2012

】

21

号》 的市发改委的前期

的函立项，即市发展和改革委员会

便函。 与此同时，签订土地出让合

同所需要的前期资料的收集和整

理工作也已完成， 包括地形图、定

线、地籍联系单、地形图权属定界

等， 并于

3

月

29

日签订了正式土

地买卖合同。

2

、 在工程方面， 公司于

3

月

16

日完成了从沈阳市沈河区政府

手上移交的项目地块接管工作，并

在现场安排了保安巡管；确定了项

目地质勘探方案，完成了地质勘探

单位的评标和选择工作。

3

月

25

日，勘探已经开始现场作业，计划

于

4

月

4

日完成外业 ，

4

月

15

日

完成内业，同时出具初步地质勘探

报告； 确定了项目临时围挡方案，

完成了围挡施工单位报价评标和

选择工作。 现场围挡作业同时跟

进，已于

3

月

25

日启动，计划将于

4

月

28

日前完成临时围挡 ；

3

月

26

日完成了借用沈河区政府“ 东

方证券”办公楼的接管工作，工地

现场已安排保安接手管理；完成了

项目现场坐标定位放样工作。

3

、 在设计方面的进度和安排

是 ，

3

月

25

日已拟定了后期建筑

方案设计单位， 并初步商定合同；

策划报告进一步深化项目业态布

局；

4

月

1

日拟定总平调整后的初

步汇报。在正式开工之前，《 国有土

地使用权证》 、《 建设用地规划许可

证》 、《 建设工程规划许可证》和《 建

设工程施工许可证》按照国家和豫

园商城的有关规定都需要办理齐

备。现在各种证照正在进行积极地

筹办，确保工程建设的顺利进行。

三、人才：各就各位

在工程建设前期工作按部就

班地进行中，开发管理团队的组建

工作也同时在进行。根据商城的要

求，我们从外部招聘和内部培养两

个方面为该项目储备人才。沈阳豫

园商城置业有限公司（ 以下简称沈

阳豫园）已经正式成立，负责公司

运转的常务副总现已走马上任。他

曾经负责过多地的大型商业地产

项目，具有丰富的商业地产运营和

管理经验。 作为东北当地人，他显

然更具优势，可以为项目顺利开展

提供坚实的后盾。 在工程建设方

面， 我们更是早早做好了充分准

备，在项目前期筹备阶段就已经从

某知名地产公司挖到了一个在商

业地产设计、工程施工管理等方面

有着十几年经验，同时具有一级注

册结构师职称的工程副总，由他在

沈阳当地掌舵工程建设进度和工

程质量。

公司在人才储备方面不仅从

外部诚聘英才，更是从内部培养新

人。沈阳豫园成立前的招商工作由

房产公司负责招商的副总抓前期

招商统筹。现在已经确定负责沈阳

豫园招商工作的公司副总，他是从

商城内部在诸多应聘者中进行筛

选，优中选优，经过几轮面试之后

录用的最佳人选。公司的财务总监

则由有着丰富房地产财务实践经

验的人担任。现在两位负责人已经

亲赴沈阳开展工作。

按照事先约定，沈阳豫园的行

政副总预计

4

月上旬到位。截止目

前，沈阳豫园的领导班子已经搭建

完毕，该公司内部的其他人员随着

项目的推进逐步配备。

过去的一年， 房地产市场低迷萎缩， 我们及时推进转

型发展， 商旅文地产取得了历史性突破。 通过沈阳北中街

项目的精心运作、 创新探索， 为豫园商旅文走向全国迈出

了坚实一步， 积累了宝贵经验。

在建项目：

洛阳“兴豫花苑”

洛阳“ 兴豫花苑”项目位于洛

阳市纱厂南路， 属商住综合性开

发项目，占地

16300

平方米，可建

造总面积

86000

平方米， 其中商

业

7500

平方米；住宅

57000

平方

米；共建造

3

幢

33

层高楼。

该工程于

2010

年

6

月开工，

计划： 第一期

4

月

28

日开盘，第

二期

9

月

8

日开盘，

2013

年年底

交房。 目前该工程一方面抓紧土

建施工， 另一方面做好对外销售

准备工作。 该项目将在洛阳市中

心打造一座“ 海派精致华宅”，为

当地人民带去“ 来自上海的精致

生活”。

北京“ 茗苑”项目是一个位于

北京市西城区二环内的商业项

目。 它坐落于西城区阜内大街

93

号，北临六合胡同，南临阜成门内

大街，东临甬路，西临姚家胡同。

该项目占地

0.685

公顷， 总建筑

面积为

14984

平方米， 建成后将

是一座极具北京特色的四合院。

公司正积极协助即将进场的商家

进行二次装修。 精挑细选出的商

家最大限度的契合会所这一功能

定位，展现会所凝聚天气、地气、

人气的高端品位。

经营项目：

沈阳“一世界”

沈阳“ 一世界” 商住综合楼

2005

年落成，“ 一世界”家居经营

公司正式营业。 这是豫园房产公

司在外地自我经营的创新尝试，

该团队不断摸索积累经验， 为家

居商场的成功运营提供了保障。

在新形势下，加大优惠、广告宣传

和招商力度，加强内部管理是“ 一

世界” 进一步突破自我寻求发展

的良好途径。

销售项目：

金山“豫园雅郡”

金山“ 豫园雅郡”项目位于金

山朱泾镇上商店林立的万安街

旁，东至健康路，南至秀州街，西

至秀州塘，北至北环路。总占地面

积

78838

平方米， 规划总建筑面

积

85000

平方米。 项目共分为三

期，第三期工程经过自查和验收，

后又通过政府质监、 房地等有关

部门验收后核准入户。

2011

年底

已有

130

户业主办理了进户手

续。“ 豫园雅郡”正以合理的房屋

售价、高标准的工程质量、多元舒

适的房型结构吸引着大量顾客。

后备项目：

“商旅文”地块

公司投资发展部围绕跟踪拿

地、“ 商旅文基金”地块、产权转让

项目等三个方面努力工作， 为沈

阳北中街项目和洛阳“ 兴豫花苑”

项目的成功获取立下了汗马功

劳。新的一年，投资发展部要重点

跟进曲阜、重庆、徐州、常州和无

锡等地的项目；“ 商旅文基金”地

块项目要跟踪云南大理和海南

岛； 产权转让项目跟踪斜土路和

沈家花园商铺等。 通过项目跟进

为豫园房产后续良性发展奠定基

础。

孟天舒


