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入减少、地方债受到规范，PPP作为化解存量债务

以及今后城镇化基础设施和市政公用事业建设的

重要融资渠道，被各界寄予厚望。2014年10月

初，国务院发布了《国务院关于加强地方政府性债

务管理的意见》，明确了地方政府融资的两个新方

向，一是自发自还的地方债，另一个就是PPP。此

后，省级PPP指导意见接连出台。河北、江苏、湖

南等多省纷纷下发了关于推广政府和社会资本合

作模式的实施意见。PPP(Pubhc—Private—Parmer_

ship)，广义上解释即公私合作模式，是公共基础设

施中的一种项目融资模式。在这一模式下，鼓励私

营企业、民营资本与政府进行合作，参与公共基础

设施的建设。

徐保满认为，运用这一模式，可以使政府和企

业双方合作形成伙伴关系，存在一个共同的目标。

企业以此目标实现自身利益的追求，而政府部门

则以此目标实现公共利益的追求。这其中，政府并

不以分享利润为唯一目的，并且还要对企业可能

的高额利润进行控制，不允许企业在项目执行过

程中形成超额利润。这种模式将公私结合在一起，

还可将整体风险最小化。

当然，实施PPP需要具备一定条件。首先要

有健全的法律法规制度。PPP项目的运作需要在

法律层面上，政府部门与企业部门在项目中要对

承担的责任、义务和风险进行明确界定，保护双方

利益。在PPP模式下，项目设计、融资、运营、管理

和维护等各个阶段都可以采用政府企业合作方

式，通过完善的法律法规对参与双方进行有效约

束，这是最大限度发挥优势和弥补不足的有力保

证。其次，要有专业化机构和人才的支持。PPP模

式的运作广泛采用项目特许经营权的方式，进行

结构融资，这需要比较复杂的法律、金融和财务等

方面的知识。一方面要求政策制定参与方制定规

范化、标准化的PPP交易流程，对项目的运作提

供技术指导和相关政策支持；另一方面需要专业

化的中介机构提供具体的专业化的服务。

徐保满认为，目前全面实施PPP的条件还

有待完善，但随着各地方政府对于PPP模式的

进一步认可，未来这一模式将会获得更大的发展

空间。综上所述，物流地产蓝海的说法还是成立

的。固
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一 辩别策削 物流地产一驶入蓬勃发展快车道

以全新理念
拓展物流地产蓝海

——专访中物动产总经理、东华五金机

电城总经理邓辉

文／本刊记者李冰漪

对于万科进军物流地产领域，大部分人

认为，物流地产领域是一片蓝海。对于万科这

样量级的企业，在转型的攻坚期迈出这样一

步，绝非一颗闲棋冷子。由此可见，物流地产，

确实是一块诱人的蛋糕，市场远大，前途美

好。那么，其他类型地产情况如何?记者不久

前在唐山钢铁集团责任有限公司与中国物流

金融服务平台合作签约仪式上获悉，唐山首

钢、唐钢、国丰、瑞丰、津西等28家知名钢企

执行联合采购模式，确定东华五金机电城为

唯一采购基地，这意味着唐山70％的钢铁行

业的五金机电采购将集中于东华五金机电

城。在物流地产持续火爆的当前，东华五金机

电有着哪些独特的经营理念，取得如此骄人

的业绩?请看本刊记者对中物动产总经理、东

华五金机电城总经理邓辉的专访。
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控制成本，创新模式
从采访的始终，记者感觉邓辉在运营物流同区的观点

上。打破了以往传统的仓储收租金的观念，用不断创新的理

念诠释着不一样的地产蓝海概念。运营一个物流地产项目，

选址至关重要。东华五金机电城所在的唐山就有着得天独

厚的优势。对于机电城为何选址唐山，邓辉认为，主要基于

几个考量：唐山是工业重镇，年王

元；发展五金机电产业是唐山发展，

金机电队钢材的需求量大，发展空I

展五金机电的大型产业同区。

据了解，现在包括华东机电五

金机电产业链基地占地11()o()亩，多

务销售展示同区，2570亩的现代仓1

产加工产业同区。除集展示与交易

中仓储区、电子商务交易平台、以哇

融服务平台、第三方物流配送平台

这一产业基地的核心项目。

邓辉表示，现在的新型物流同[

以前是产业地产开发，现在是以程

不是经营者，不再是仓储，更多是

游集合在一起，现金流与资金流斥

时转移。邓辉说，我们东华五金机I

物流同区在一个月内很快出租完

出租仓库，我要让用户觉得放在

己的仓库价值不同。自己的仓库j

自己去推销。而放在我的仓库则i
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真正意义上的动产。运作上，要集中标准仓单，有观点认

为，淘宝网发展起来，生产者和消费者可直接对接，但像

五金机电这种生产资料，如果不通过经销商，是不容易卖

出去的。通过整合资源，用集群和供应链的概念，就能解

决这样的问题。

邓辉说，东华五金机电城做的是五金机电销售与仓储

物流等，以五金机电为主，除了物流园区还有工业加工区，

以及电子商务平台，由此做成闭环，进驻园区的无论经销

商与代理商，不需要流动资金，零元流动资金，更多是拥有

链条的整合和金融的支持，通过存货的大量集中，打造平

台的冲击力。比如App电器原件，在唐山只有东华五金机

电城有现货，其他都是6~7天才能到，因为我们是把唐山

所有做进口电器的集中在一起采购，下一个单子就是2000

万元左右，因此商品单价很便宜。这种通过物流集合，通过

东华五金机电城的仓库和金融支持，可以越做越大，并且

把价格压到最低。到东华五金机电城这里来采购，并不需

要现金，直接借助平台网上交易。

“三专服务"促进转型
据了解，自项目建设以来，东华五金机电城的运营理念

一直以“即做开发商，更做营运商”为核心，始终把市场运营

放在第一位，随着项目配套的不断完善和市场的不断发展，

运营理念也在运营角度上进行了升华——“做好市场‘三专

服务’，引领商家转型升级!”对此，邓辉解释道，“三专服务”

就是专业的物业服务，专业的金融支持服务，专业的推广及

销售拓展服务。

他分析说，专业的物业服务就是指东华五金机电城的

物业公司以高标准的服务，不仅为商户的日常经营提供人

性化日常服务，更为商户提供方便、整洁的“零干扰”经营环

境，让商户在经营中事半功倍，无任何后顾之忧。

专业的金融支持服务，具体说就是东华五金机电城与

中物动产下属融通供应链管理有限公司达成战略合作，在

全国五金机电行业首次推出供应链金融服务。自启动至

今，累计为市场商户融资1000万元左右，有效解决了商家

资金流通问题，同时东华五金机电城专门为商户量身定制

了供应链金融服务模式，建立了唐山乃至全国五金机电产

业的主要客户群体的“联采、联供”规模化合作体系，重塑

市场格局，重点扶持实力商家，颠覆商家的业务渠道，营造

零干扰的市场环境，以创造市场品牌效应，引领商家转型

升级。
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所谓专业的推广及销售拓展服务就是指我们东华五金

机电城可以为商家不计成本全力推广，助力商家经营，目前

已经推出多项运营政策，推广总金额高达1．3亿元。现在不

仅建立了专业的推广服务体系，还整合媒体资源，形成了广

泛的宣传渠道，为商家大幅度提升了项目的知名度与产品

美誉度。专业的销售推广服务有效地吸纳了采购客户前来

采购，为市场顺利度过培育期奠定了坚实基础。

邓辉指出，如果把市场整体运营推广与其他市场做比

较的话，那么东华五金机电城拓展销售渠道的核心就是带

领商家走出去。

使商户不动产不断升值
经过“三专服务”的培育与打造，邓辉认为，我们的努力

要使商家认为，加入东华五金机电城，就是加入了一个多元

化的五金机电销售平台。对于以往的传统的不动产平台来

说，买到一个商铺就是得到一个铺面作为经营场所来做生

意，而商铺在东华五金机电城不但代表了一种固定实体资

产，更是经营信誉的保证。为此，东华五金机电城实行线上

线下一体化，虚拟、现实双结合。由于网络平台中“线上”交

易毕竟是虚拟的，介于五金机电的特殊性，存在验货、售后、

订单资金量庞大、账期等不安隐患，对此，拥有一间联通网

络平台的线下店铺尤为重要，更是线上交易的成功保障。

由此，东华五金机电城自2叭4年开业至今，市场商铺

70％是经营商户购买，而非租赁，大大减小了市场风险，降低

了商户的流动性，从此进行约束、品质经营的不只是口碑信

誉，更有不动产也就是商铺作为保障。

并且东华五金机电城作为一个运营先进、物业完善、配

套齐全的市场，商铺价值大大超过传统商铺，这也无疑为商

户提供了更安心的价值保障，而且商户的不动产业也随着

经济发展而实现不断升值。

对于入驻商户，邓辉说，我们的客户主要是小微企业，

因为如果直接做大企业缺乏优势，而我们做小微企业优势

是量很大，这个行业最终还是零售需求量更多。中国经济的

需求多样化，企业中大部分都是中小企业。我们做整合商圈

就是整合中小企业，现在我们一年流水超过两百亿元，利润

很大。一个是商圈一个是链条，目前我们不是只做五金机

电，还拓展到冻品市场，甚至化工行业。利用动产信。自、化，进

行利润再分配。每个链条都有市场需求。这里面本质是一样

的，都是利用信息化，优化流程，实现利益再分配。固
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