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本报记者 刘凌林

龙德广场：商圈“吸铁石”

同样的命运，却是两种结果，共同面对反倾销“大刀”，
有的企业坚决面对选择斗争，而有的企业则乖乖等待大刀
落下。

去年美国商务部和国际贸易委员会对我国的复合木地
板开展“双反调查”（详见本报 2011 年 1 月 25 日第 4411 期
头版）。目前，事情又有进展，美国商务部近日又作出反倾销
初裁，国内地板企业正面临严峻的考验，有中国木地板之都
之称的浙江湖州南浔，四家木地板应诉企业经过努力，取得
了 10.88%反倾销税率的较好结果。

据悉，此次反倾销初裁的税率在 0%至 82.65%之间。全
国只有裕华木业与良友木业两家被裁定为零税率，有 73 家
单独税率申请企业被裁定为 10.88%反倾销税率，南浔区有
世友、福马、贝亚克、富临门四家企业列入其中，其余的全部
被裁定为普遍税 82.65%。
放弃上诉企业惨遭订单骤减

浙江嘉善的李先生经营着一家木地板加工厂，他生产
的实木复合地板主要出口到美国，每年几百万美元的销量
虽然在当地并不算大，但订单基本还比较稳定。

可是 2010 年年底美国硬木地板商联盟向美国商务部
提出申请，要求对中国的实木复合地板进行反倾销和反补
贴调查，李先生的企业也包含在被双反调查的名单里。

李先生告诉记者，“就在接到美国反倾销诉讼之后，我
们企业可能在心理上对于这种情况从来没有经验，以前因
为我们也没有碰到这种情况，而且因为我们企业规模也不
是很大，所以对于这样的诉讼也不是太精心的去做。”
可是接下来的遭遇让他渐渐意识到了事态的严重。从

美国方面发起诉讼开始，美国的客户担心价格不能稳定，一
下子撤销了所有的订单，新的客户就更不敢问津。
今年 10月份，美国商务部宣布对中国生产的多层木地

板最终税率，裁定未参加应诉企业将增收 58.84%的反倾销
税率和 26.73%反补贴税。李先生不得不彻底放弃美国市
场。

跟李先生一样，抱着侥幸心理，或因为对反倾销程序不
了解而放弃应诉的企业还有一些。美国硬木地板商联盟提
起的这起诉讼，几乎囊括了我国所有向美国出口实木复合
地板的企业，一些没有应诉而遭遇高关税的企业都不得不
退出美国市场。

在浙江贝亚克木业有限公司，一直负责应对美国“双
反”调查的浙江贝亚克木业有限公司外贸部负责人沈阳告
诉记者，3 月份公布的反补贴初裁，贝亚克因为积极应诉，
只被征收 2.25%的税率，公司出口美国的贸易没有受到影
响，10.88%的反倾销税率公布还不到半个月，从出口数量上
看现在还没有明显的波动，但会有一定的压力。
沈阳告诉记者，“这个前后一加，相当于 13 点多的税

率，对我们的美国客人来讲，确实有一定压力，有一些客户
可能会稍微观望一下。虽然这个形势比较严峻，但我们也比
较乐观地看待这个事情，根据实际的市场情况，在产品的结
构上做一些调整。”
据了解，南浔区地板出口量目前占总生产量的 20%，而

出口到美国市场的只占出口总量的 10%，尽管如此，南浔区
外经贸局还是组织企业积极应诉，这次反倾销初裁，南浔区
有 10 多家企业涉案，四家企业应诉后，被裁定 10.88%反倾
销税率，但其他企业由于没有参与应诉，将面临 82.65%的
高额反倾销税率，也意味着将完全失去美国市场。

沉着应诉企业首获“双零”税率

一些地板企业因为缺少应诉的常识，放弃了反倾销应
诉，结果遭遇了订单的全部断档。但记者也了解到，大多数
地板企业都在积极应诉，结果就大不一样。
浙江龙森木业也在此次美国硬木地板商联盟对我国木

业反倾销诉讼的名录里，企业面临着是否“放弃美国市场”
的艰难选择。
公司负责人最后决定和其他 70 多家木业企业一起联

合，在商务部的组织下，进行联合应诉。
浙江省嘉善县对外贸易经济合作局副局长高琪告诉记

者，参加联合应诉之后聘请律师的费用也是比较小的，大约
是三四万元左右，我们觉得花了小钱可以赢得一个大的市
场。

最终，嘉善县的龙森、汇佳乐等联合应诉企业都获得了
全国平均反倾销税率 3.31%，平均反补贴税率 1.5%。
浙江另一家裕华公司，由于在 2009 年和 2010 年两年

出口美国的地板总量位列前三名，在这次应对美国的反倾
销诉讼中被选为强制调查对象。
美国商务部到该公司进行了半个月的双反调查，把公

司上上下下查了个遍：小到打包扣、胶水、纸箱，大到出材
率、库存，调查组都一一称重、计算、核对，甚至连七八年前
生产的约 3000 张库存胶合板都无一落下。

今年 10 月，美国商务部宣布调查结果，浙江裕华的反
倾销税率为零，反补贴税率为 0.47%。而在美国反补贴法
中，将中国视为发达国家，低于 1%的反补贴税率都忽略不
计。裕华的反补贴税率低于 1%，因此反补贴税率实际为 0。
也就是说，美国商务部对裕华既没有征收反倾销税，也

没有征收反补贴税，这是此次“双反”调查中唯一一家获两
个零税率的企业。“光这一项，每年能为企业节省近百万美
元的关税。”该公司相关负责人说。
浙江裕华木业有限公司车间主任袁应粮告诉记者，“10

月份仲裁结果出来，我们一下子订单量就回到了原来的水
平，并且每个月基本上有 10%的增长，订单还在源源不断的
增加，我们目前订单已经排到了明年。”

ShoppingMall（中文为“超级购物
中心”）作为一种新兴商业业态，不仅
改变了人们的生活方式，也彻底打破
了城市商业格局，是对传统消费方式
的革命性升级。

龙德广场正是以这种新兴商业
业态在北京成功地打造出新地标，作
为一个商业地产项目，龙德广场的成
功也成了亚太商业不动产学院 、全国
工商联商业不动产专委会教学研究
的案例。

打造区域核心新地标

“目前，有 6家世界 500强企业、
20 家外资企业、30 家国外品牌，共
145家品牌店入驻龙德广场。”龙德置
地有限公司总经理王杰告诉记者，龙
德广场辐射区域内的人口总量超过
百万，已经成为名副其实的新都市核
心。

在位于北京昌平区与朝阳区交
界的立水桥北侧的龙德广场，记者看
到，以前只能在城市中心区才有的大
商场、大超市、品牌专卖店如家乐福、
百安居、翠微百货、国美电器、特力
屋、屈臣氏、阿迪达斯、星巴克、肯德
基、麦当劳、必胜客等都入驻其中。

龙德广场是由龙德置地有限公
司开发和运营的一个商业地产项目。
据王杰介绍，龙德广场原址是北京粮
食集团旗下西北郊粮库，在“退四进
六”的战略布局下，京粮集团旗下的
粮库全部退出北京四环，迁至六环一
线。

为实现国有资产的保值增值，京
粮集团期望找有实力的开发商合作
开发该地块。最终选择了实力雄厚、
有丰富开发经验的大连一方集团。
2005年，成立了龙德置地有限公司对
该项目进行全面开发运营。

王杰认为，透明的机制保证了所
有经营操作的公开、公平、公正，从而
奠定了股东之间相互信任的基础，正
是这种无价的信任确保了龙德广场
开发运营的成功。

大连一方作为一家跨地区的房
地产开发公司，有丰富的商业地产开
发经验，在北京、沈阳、大连、长春、南
昌等地都有成功的商业地产案例，并
与家乐福、百安居等几十家国内外大
型连锁机构建立了长期战略伙伴关
系。

据了解，龙德置地有限公司在筹
备之初，在通盘考量区域的宏观规划
后，决定在这里做商业地产，力争成
为区域城市化进程引导者。
“当时提出利用这块土地开发商

业地产也是冒了风险的。”王杰告诉
记者，因为当时并没有充足的数据支
持，心里也没有底，为此，一方集团组
织了大量人力，花了大量的时间，进
行了深度调研。

调研发现，虽然附近有天通苑这
样的超大社区，但也只是个“睡城”，
周围除了一些零散的底商街铺外，几
乎没有商业氛围，这里的交通、购物
和就医都很不方便，入住这里的人也
只是在这里睡觉，上班、购物、娱乐等
等都还是要去城里。

不过，调研还发现，除天通苑外，
周边还分布着北苑家园、万科星园、
绿色家园等 10多个大型楼盘以及 20
多个别墅区，整个辐射区域内的人口
40多万，规划总人口将超过百万。

而且北京奥运已经给这一地区
带来巨大的发展机遇，随着城市布局
结构的改变，这一区域将形成新城市
中心，自然形成商圈是发展的必然。

调研结果让一方集团和京粮集
团坚定了信心，而当时，家乐福、百安
居等大型连锁超市也有意落户这个
地区，正苦于找不到合适的商业项

目，当听说一方集团要在这里开发商
业不动产的时候，可以说双双一拍即
合，不但愿意入驻，而且表示愿意出
更高的租金。
这些商业巨头的加盟，更让一方

集团和京粮集团坚定了商业地产的
开发方向。

据悉，2007年 8月，龙德广场建
成后，家乐福率先入驻并开业。家乐
福开业当日客流量超过了 7万人次，
开业第三天达 10万人次，销售额 270
万元，创造了家乐福开业期间客流量
和销售额的新纪录。

而家乐福龙德店的成功效应也
吸引了其他商家的加入，特力屋、迪
卡侬、浩沙健身、国美电器、纸老虎图
书城、屈臣氏等品牌专业店纷纷与龙
德广场签约。
现在，龙德广场形成了“吸铁石”

效应，而且这种效应正呈扩散状态。
“把周边商家和投资者以及消费者都
吸引到这里来，龙德广场建成以后，
周边一定规模的商业都在纷纷调整
其经营模式。”王杰告诉记者。

“差异化”路线

随着城市化的加速发展，商业地
产急速放量，商业规模越来越大，竞
争也越来越激烈。那么通过什么能让
自己独具特色，从而把客户和周边商
家都吸引过来？王杰对于商业房地产
有着自己独特的见解。

毕业于建筑工程系的王杰，在从
事了 14年建筑工程设计之后，一次
偶然的机会，加入到万达集团，开始
了他的地产开发生涯，随后在大连、
北京、南宁、武汉、昆明等城市完成一
个又一个的项目，包括住宅、别墅、商
业地产等多种业态的开发。

进入房地产开发领域后，王杰仍
然像在建筑工程设计领域一样表现
得游刃有余，而大连万达集团在商业
地产方面的开发和探索，也让参与其
中的王杰后来对龙德广场的开发有
了更理性的思考。
王杰告诉记者，龙德广场走的是

“差异化”路线，凭借精准的定位、务
实的招商营销手段，再加上扼守奥北
中心、坐拥四通八达的交通路网、尽
享完善配套以及良好投资政策，让经
营者、投资者认定这里的投资价值。

对于龙德广场的成功，王杰归结
为六点：

一是科学选址。正确的选址就意
味着项目成功了一半。我们经过大量
的市场调研、分析论证，认准了这个

区域的发展潜力。
二是精准定位。找到合适的土地

后，做合理、科学、适度的定位是做商
业地产开发的基础。

三是精心规划。业态规划是商业
地产开发的灵魂，业态的取舍及不同
业态的配比科学合理、有市场针对性
是商业地产开发必须认真完成的功
课。

四是合理租金。合理的租金标准
是商业地产长期稳定经营的根本，只
有与商户荣辱与共，才能保证开发商
的稳定收益。对不同的租户采取不同
的租赁方式，同时采取固定租金和流
水倒扣的组合方式，保证租赁双方在
相对共识的状态下合作。

五是艰苦招商。招商是商业地产
成功的关键。根据当地的消费水平，
决定走中高端品牌路线，对太高端的
和低端的我们都排除在外，确保招商
的成功。

六是榜样力量。让有影响力的主
力店率先开业。它能配合你的招商，
像家乐福开业时人气非常旺，人气来
了商业氛围也就来了，更多商户也就
被吸引过来了。

在龙德广场，开发商是产权的唯
一所有者、后期的运营管理也是开发
商自己负责，只有开发商和商家之间
的单一关系。“这样一来，我们在项目
培育过程中，可以根据市场情况，及时
调整经营管理的策略，做到与商家共
进退，保证项目顺利运营。”王杰说。

为了做好商业运营管理，龙德置
地有限公司专门打造了一支具有丰
富商业运营管理经验的专业团队。优
秀的管理团队保证了龙德广场长期
稳定的运营。

优秀是一种习惯

龙德广场的成功也与王杰所在
的公司倡导的核心理念是分不开的。
在采访过程中，王杰一再强调，做事
必须认真、负责。王杰告诉记者，“我
们的企业宗旨是: 诚实做人, 精明做
事。”
“销售是有技巧的,但必须建立在

诚实的基础之上。”王杰说，“我们对
商铺经营不做任何租赁承诺。对客户
一定要说实话,客观论证、正确引导。
坚持我们的宗旨‘诚实做人, 精明做
事’。”
“作为开发商，赚钱不是唯一目

的，要创龙德品牌，对政府、社会、业
主、商户、消费者负责是关键。只有对
大家负责，才是对自己最好的负责。”

正是这样一种社会责任感，让他
在龙德广场的开发中，创造了精品工
程，更在项目的运营中将物业管理提
升到运营管理，将商户的利益与项目
的利益通盘考虑，不仅加快了该区域
的城市化进程，而且为区域居民提供
了更加便利的现代都市生活。

据了解，目前项目取得的阶段性
成果，股东双方非常认可。这个项目
充分做到了国有资产的保值增值，成
为北京市国资委推广的成功案例。

王杰自豪地说：“我们之所以能
够取得现在的成绩，就在于有一个团
结善战、敬业爱岗的团队。在任何事
情上，公司员工都能够齐心协力，干
劲十足。”

对于未来商业地产开发前景，王
杰说，虽然北京、上海这些大都市的
商业地产市场放量很大，但与国外相
比并不成熟。与中国香港、新加坡、马
来西亚的商业场所相比，购物环境、
服务质量、商品品种仍然相差甚远，
更不用说和西方发达国家相比了，商
业地产还有很大的发展空间。

一般情况下，当商业地产投资达
到人均一平方米就已经到红线区了。
据有关机构调研，目前沈阳、武汉等
城市有商业地产投资过热的迹象，已
经达到人均两平方米左右。

随着楼市的调控，商业地产作为
投资性地产并没有受政策的限制，同
时，商业地产比住宅产品利润更高，
从而吸引众多开发商纷纷涌入商业
地产领域，出现大规模的开发。

对此，王杰认为，盲目的、无序的
开发，必然导致市场竞争中不断地重
新洗牌，优胜劣汰。商业地产属于高
投资、高风险、高回报的行业。虽然商
业地产的回报率远远超出了住宅项
目，但投资商业地产，必须做好前期
的调研、规划，否则高投资、高风险带
来的可能是低回报、零回报。

目前，龙德广场二期龙德紫金街
正在前期的销售、招商准备中，龙德
紫金街与一期相比有很大的不同，是
不同的两种产品，二期是一期商业的
延续，能与一期相互呼应、优势互补。

本报曾于 2011年 1月 25
日第 4411期头版刊登了《中国
企业抱团抗诉美国“双反”调

查》一文，时隔将近一年时间，

所涉及 169家木地板企业面对
这起诉讼，有些企业积极应对，

有些企业避而远之，而两种态

度也使这些地板企业的境遇大

相径庭。

本报记者 王静宇

两家企业完胜
木地板反倾销

王杰

盲目的、无序的开发，必然导致市场竞争中不断地重新洗牌，优胜劣汰

经国务院关税税则委员会审议，
并报国务院批准，自 2012年 1月 1日
起，我国进出口关税将进行部分调
整。调整后，我国 2012年进出口税目
总数将由 2011 年的 7977 个增至
8194个。

为积极扩大进口，满足国内经济
社会发展及消费需求，2012年我国将
对 730 多种商品实施较低的进口暂
定税率，平均税率为 4.4%，比最惠国
税率低 50%以上。

这些商品主要分为五大类，一是
能源资源性产品，包括煤炭、焦炭、成

品油、大理石、花岗岩、天然橡胶、稀
土、铜、铝、镍等；二是发展高端装备
制造、新一代信息技术、新能源汽车
等战略性新兴产业所需的关键设备
和零部件，包括喷气织机、涡轮轴航
空发动机、高压输电线、手机用摄像
组件、高清摄像头、小轿车车身冲压
件用关键模具等；三是农业生产资
料，包括大马力拖拉机、大型收割机、
乳品加工机、种用鲸、农药原料、化
肥、动物饲料等；四是用于促进消费
和改善民生的日用品，包括冷冻海
鱼、特殊配方婴幼儿奶粉、婴儿食品、
护肤品、烫发剂、餐具、厨房用具等；
五是与公共卫生相关的产品，包括疫

苗、血清、人工耳蜗、X 光片等。此外，
为推动社会主义文化事业大繁荣大
发展，满足人民群众精神文化需求，
2012年新增对数字电影放映机、各类
画作原件以及雕塑品原件实施进口
暂定税率。

为扩大多边、双边经贸合作，推
动区域经济一体化更好更快发展，依
据与有关国家或地区签署的自由贸
易协定或关税优惠协定，2012年我国
继续对原产于东盟各国、智利、巴基
斯坦、新西兰、秘鲁、哥斯达黎加、韩
国、印度、斯里兰卡、孟加拉等国家的
部分进口产品实施协定税率，其中产
品范围将进一步扩大，税率水平进一

步降低。在内地与香港、澳门更紧密
经贸关系安排框架下，对原产于港澳
地区且已制定原产地优惠标准的产
品实施零关税。根据海峡两岸经济合
作框架协议，对原产于台湾的部分产
品实施包括零关税在内的协定税率。
继续对原产于老挝、苏丹、也门等 40
个最不发达国家的部分产品实施特
惠税率。

为促进经济可持续发展，推动
资源节约型、环境友好型社会建
设，2012 年我国继续以暂定税率
的形式对煤炭、原油、化肥、铁合
金等“两高一资”产品征收出口关
税。

2012年中国调整部分商品关税 积极扩大进口

本报记者 陈昌成

730多种商品平均税率为 4.4%
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