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城市化运营——大盘时代的必由之路 
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  城市扩张和地产建设的相辅相成，让大盘时代应运而生。 

  大盘时代出现并不是开发商或者媒体的炒作，而是一个城市地产发展到相对理性市场后的产

物。在大盘时代背景下，从城市化运营角度破题，是一种值得我们考虑的办法。 

  从字面意思不难理解，城市化运营的核心，一是城市化，即同步城市的城镇化而发展；二是运

营，不是被动。城市化运营之于地产项目，乃与生俱来，在地产领域也并非新的概念，但在河南诸

多城市特别是洛阳、开封、许昌等市场，城市化运营从一种自发的手段，到一种有意识的操作概

念，不过是近几年的事。 

  以洛阳为例，自2002年新区大开发始，洛阳的城镇化发展驶入了快车道，与此相对应的洛阳地

产开发领域，可以分为几个阶段—— 

  第一阶段：2004年以前，为自发的顺应阶段。这一时期，城镇化的主战场集中在新区，新区楼

盘也均重视了对新区未来前景的借势，但操作模式仍延续了过去的低水平模式，表现为被动顺应新

区城市规划，楼盘规划和卖点多停留在对新区规划的未来配套的借用上，缺乏自身对未来的主动创

新引导。这一阶段，卖的基本上还是居住产品，有限的配套规划也多为满足楼盘自身需要，并未对

土地价值造成多大的提升，城市公共配套还是由政府来主导进行的。 

  值得一提的是，中泰地产率先在洛阳进行了修建城市道路、城市景观渠、捐资助建周山森林公

园等操作手法，为洛阳地产城市化运营开辟了一个成功的运作模式。 

  第二阶段：2004年至2007年，为城市型公共配套产品的集中爆发期。这一阶段，新区和洛北地

区均有大量专业型公共配套产品出现，如新区的雅香金陵大饭店（产权酒店）、中原康城（医药城

产权铺位）、宝龙城市广场（批发市场产权铺位）；洛北地区的雅香国际（产权酒店）、数码大厦

（写字楼）、新都汇（商业）等，这些地产项目摆脱了之前洛阳地产市场住宅和底商一统天下的局

面。酒店、大市场、大商业等专业型城市公共配套产品的集中出现，标志着洛阳地产业的城市化运

营开始发力。 

  在这个阶段，城市化运营成为有意识的操作概念，某些项目第一次提出了“福布斯卡”（城市

复合体）的概念，这个时期的公共配套产品，价格呈现了迅猛增值，如产权酒店的价格超越住宅价

格近一倍，一定程度上满足了城市发展的需要，但同时，自身功能和形态集中在城市原有商圈的升
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级和改造，且档次偏底，规模较小，是这一阶段城市公共配套产品呈现的特征。 

  第三阶段：2007年以后，随着洛阳经济的持续增长，城市框架的急剧拉大和市场培育，特别是

外来地产大鳄，为洛阳地产的城市化运营注入强大动力。这个时期，以洛阳旧城改造、城中村改造

和城市环境改造为背景，以世纪华阳、恒大绿洲、升龙等大盘超大盘为主角，城市化运营开始出现

井喷，地产项目不乏涵盖公园、酒店、写字楼、大商业、城市道路、教育等各类城市公共配套和居

住产品的大型复合体，在运作模式上，也以城市化运营为先导主动出击，如世纪华阳建造城市公

园、引进国内商业巨头万达；恒大绿洲的城市级住区规划和盖房前修路植树，升龙的城市化运营商

品牌宣传等，洛阳的城市化运营水平跃入全新阶段。 

  从洛阳的例子不难看出，随着中原崛起步伐的加快和城镇化水平的提升，中原城市群正有越来

越多的城市进入大盘时代，大盘的操作必须有大视野，这就要求操作理念必须同步城市的发展而升

级，不能将视野再局限在传统的楼盘之内，而必须将项目纳入城市发展的大格局下，才能获得土地

的价值最大化。 
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