
2021年私域留量变现模式

产品名称 2021年私域留量变现模式

公司名称 东莞市数云网络科技有限公司

价格 .00/个

规格参数

公司地址 东莞市

联系电话 18665158422 18665158422

产品详情

-私域留量

可自主控制的、可免费触达的、可多次重复利用的 私域用户，并通过数据驱动，提升单个用户的
LTV，品牌DTC模式，只有微信才能提供这块土壤

商业地产的供需关系已经在悄然发生着变化，传统意义上的甲级写字楼的个性需求增加。

在没有开发空间的情况下，旧楼改造成为了新的选择。

在住宅市场哀鸿遍野的，大型房企万科、保利、招商、龙湖远洋等纷纷宣布转型商业地产

，或加大对商业地产的投入。同时，一些行业外资本也一哄而上，纷纷涌入商业地产，投

资热度愈演愈烈。

然而，泡沫化的商业地产市场，供需关系正在发生着变化。传统意义上的甲级写字楼因缺

乏个性和创意，已经没有了太多的吸引力；CBD区域饱和，没有了开发的空间，对旧写字

楼的改造成为了商业地产开发的新模?式。

由于中国缺乏真正意义上的商业地产开发商，散卖成为了商业地产的主流，但散卖之后资

产如何保值增值，成为了一道难解的问题。高和资本董事长苏鑫提出的“资产精装修”概

念，是一个不错的选择。



旧楼改造

目前，商业地产的市场供需正在发生质的变化。苏鑫告诉记者：“北京、上海等城市核心

区域的写字楼两极分化非常严重，要么是国贸CBD这样的甲级写字楼，要么是已经存在10

年、15年的老楼，很少有中间地带的写字楼。”

传统意义上的甲级写字楼，代表了高端、豪华、，但同时可能意味着细节的“僵化”。苏

鑫开玩笑道，夏天你穿着西服、打着领带都觉得冷飕飕的，这就是甲级写字楼对制冷温度

的要求。

4月中旬，仲量联行发布的2013年一季度北京房地产市场报告显示，一些金融和服务的外

资租户已缩减了租赁面积。而据太平戴维斯的统计数据，2013年1月北京甲级写字楼租赁

成交的3.75万平方米写字楼中，内资企业占比达60％,而且承租大面积的客户也以内资企业

为主。

“我不相信所有人都喜欢上班的地方一进去就像酒店大堂，比如做创意的白领，肯定希望

工作场所有点个性和设计感。这就是机会！”苏鑫说。

高和资本在成功完成北京地区5个收购项目之后，把目光投向了旧楼改造。2012年10月，

高和资本斥资7.9亿元，

成功并购位于上海南京西路静安寺商圈的中华企业

(2.720,-0.02,-0.73%)大厦，这是上海租金贵的商圈，后来大厦被更名为静安高和大厦，计

划今年6月改造结束后正式向外界亮相。

项目得以顺利实施，也因为苏鑫看到了与上海市政府非常契合的概念——“楼宇经?济”

。

近年来，上海市政府着力推动“楼宇经济”，提升核心区域形象，挖掘城市核心区域价值

，吸引更优质的企业落户。高和在上海静安的项目就实现了“楼宇经济”概念：改造中华

企业大厦，给大厦重新定位并招商，把高品质的租客植入商办资产中。

“甲级写字楼一开始就是建给世界500强雇员的，但显然市场需求已发生了变化。甲级写

字楼的租金压力大，内资企业对写字楼会有更多个性化需求。”

http://finance.sina.com.cn/realstock/company/sh600675/nc.shtml


仲量联行数据显示，季度北京甲级写字楼需求明显放缓，市场租金在连续三年快速上涨后

下滑。仲量联行北京商业地产部负责人贺睿珂的观点与苏鑫不谋而合，他表示，一些租户

正在重新评估办公空间需求标准，预计未来一两个季度租金继续下滑的可能性较大。

苏鑫告诉记者：“像北京、上海这样的城市已经没什么地了，新楼的机会更少，只能旧楼

改造。推而广之，由于现在很多核心区域的酒店经营是亏损的，因而我们可以把酒店改成

写字楼、城市综合体，盘活之后，政府税收也上来了。”

在北京三环内除了丽泽

商圈外，基本上没有成片的商办土地供应，金融街

(5.770,-0.01,-0.17%)已经饱和，其他区域的增量供应也非常有限。苏鑫认为，旧楼改造从

政策上、操作上都没问题，关键是理念的改变和政策上的支持。

散卖＋资产精装修

与“旧楼改造”机会相匹配的，是苏鑫创业之初就提出的“资产精装修”概念，苏鑫将资

产精装修比喻为打磨毛石：“毛石经过打磨，变成一个精美的艺术品。”

仲量联行研究部一位中层告诉记者，商业地产开发模式，一种是中粮集团这种自建自持模

式，一种是建好后散卖的模式。由于商业地产前期投入资金量巨大，收益回报周期长，而

自持模式需要大量资金支持，因此，开发商一般会选择后者。

实际上，国外商业地产的退出主要靠机构投资者购买，或者以资产证券化方式退出，真正

的价值是后期长期的运营。但在国内，这一点很难做到。

原因很复杂，一方面是开发商的特点，更多用的是住宅模式：建成—销售。

“绝大部分商业地产需要散卖，否则它就发展不了。”苏鑫告诉记者，现在挤进商业地产

的开发商，以前80％是做住宅的，因为调控才被挤进来，或者因为机缘巧合手里有一块地

，就做了商业地产。纯粹做商业地产的开发商很少，住宅仍是房地产行业的大头，这类企

业的惯性就是：生产—卖出。

另一方面，商业地产必须要有强大的金融支持，由于房地产商的资金来源主要是银行和信

http://finance.sina.com.cn/realstock/company/sz000402/nc.shtml


托，这些资金投资周期短，使商业地产开发商资金压力非常大，如不能解决商业地产长期

资金来源问题，他们很难把精力转向项目的运营和资产管理上。

前两年，苏鑫判断资产证券化是未来商业地产融资的一大趋势，但实际上，这并不容易实

现。例如业界一直看好的 REITS (房地产信托投资基金)，虽然官方一直鼓励大型商业楼宇

的REITs推出，但由于税收、租金收益回报较低等多重因素的限制，短期内仍难以发展起

来。

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

http://www.tcpdf.org

