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东莞市公共资源交易网显

示，近日，东莞万江街道城市更新

改造项目单一主体挂牌招商结果

公布，万科以约 18.97 亿元摘牌。

根据公告，该项目属于东莞城市

更新“旧项目”、TOD（以交通运

输为导向的开发模式）试点项目。

对此，万科东莞区域相关负责

人对《中国经营报》记者表示，目

前，万科对上述项目仅处于摘牌阶

段，距离实际“获取”存在较大的不

确定性。该项目非真正的地铁上

盖，距离地铁站约七八百米。

无独有偶，越秀地产近日公

告称，拟以 50.1 亿元收购广州琶

洲南项目（TOD）49%的权益。公

司管理层此前表示，TOD项目是

其“十四五”目标的关键领域。

业内有观点认为，TOD项目

因其交通优势及商业价值，天生

“自带流量”。近年来，愈来愈多

规模房企选择参与 TOD 项目的

投资开发。

不过，克而瑞深圳区域发布的

《TOD开发趋势与动态》专题研报

（以下简称“克而瑞报告”）显示，在

激烈的市场竞争环境下，TOD项

目因其自身特点在规划设计、融

资、建设、运营等方面存在诸多难

点，考验房企的长周期运作能力、

资金实力和融资能力等。

房企谋局TOD：“自带流量”背后的可持续投入能力考题

新的增长曲线

4月8日，东莞市万宸房地产

有限公司（以下简称“东莞万宸”）

以总价约 18.97 亿元竞得东莞万

江街道龙湾滨江片区连片更新单

元坝新路周边地块改造项目（编

号：2022WD002，以下简称“龙湾

项目”）。

根据东莞阳光网，龙湾项目

是 2022 年东莞第二宗出让的旧

改地块，也是万江首个单一主体

挂牌招商的旧改项目。该项目

占 地 面 积 21 万 平 方 米 ，总 价

18.97亿元，是万江首宗启动主体

招商的城市更新单元，也是东莞

涉及 1 号线和 8 号线的 TOD 试

点项目。

工商信息显示，东莞万宸分

别由东莞市万科房地产有限公

司、东莞市永悦实业投资有限公

司、深圳市锦心海诚实业有限公

司持股，具体持股比例未公开，该

公司成立于2021年12月27日。

根据公示，龙湾项目的更新

单元将被划分为拆除重建区、“三

地”及超标“三地”区，该更新单元

现状以低效益的旧厂房为主。

龙湾项目的拆除重建面积约

为 21 万平方米，将规划为二类居

住用地（R2）、商业金融业用地

（C2）、二类居住用地+商业金融业

用地（R2+C2）。更新单元规划建

设1所小学、1所初级中学、2所幼

儿园，同时规划升级多条周边道

路、公园、绿地等。

另外，根据公告文件《TOD范

围内城市更新项目政府分成合作

协议》，龙湾项目中，政府分成物

业计容建筑面积约1.57万平方米

（其中住宅约 1.4 万平方米，商办

1692 平方米），分成物业车位共

160个，由改造主体建设完成后移

交政府指定单位。

虽然万科东莞区域相关负责

人对记者表示，公司距离实际获

取龙湾项目“还有很长的路要

走”，如要约收购、1+N 方案报审

等，但该相关负责人表示，参与

TOD项目的投资开发，将是万科

在东莞接下来几年的工作重点。

记者注意到，今年 1 月，万科

以 8.8 亿元摘牌东莞大岭山北站

TOD 地块（编号：2021WD009），

根据出让文件，该地块总建筑面

积约 46 万平方米。其中，居住建

筑面积约42万平方米。

早在 2019 年，万科董事会主

席郁亮在媒体交流会上表示，希

望在TOD项目上寻求突破，为传

统开发业务带来新的增长曲线。

2020 年 6 月，万科公告称，与

第一大股东——深圳市地铁集团

有限公司（以下简称“深铁集团”）

拟共同投资成立合资公司，注册

资本暂定为10亿元。其中，万科、

深铁集团分别认缴出资5亿元，各

占注册资本的50%。

万科表示，公司及深铁集团

双方同意按照市场化原则，建立

和巩固战略合作关系，实现强强

联合，关注深圳新基建及轨道相

关重点片区及重点项目，探索粤

港澳大湾区及其他重点城市的

TOD大型项目建设模式。

与地铁公司进行合作开发，

成 为 万 科 布 局 TOD 的 主 要 方

式。除了深铁集团，万科还和杭

州市地铁置业有限公司、长春轨

道交通集团等达成合作。目前，

万科的TOD项目已布局上海、杭

州、南昌等城市，并推出“天空之

城”系列。

截至 2020 年 6 月，万科累计

获取49个TOD项目，涉及建筑面

积 1803 万平方米，累计总投入

2400 亿元。其中，居住属性约占

70%至80%，自持项目约占20%，自

持项目中的60%以上为综合商业。

2021年年报显示，展望未来，

在房地产开发业务层面，万科将

统筹集团内外部专业优势力量，

做好重大复杂项目，2022 年至

2024 年集中呈现一批城市更新、

TOD类的城市综合体标杆项目。
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克而瑞研究报告显示，TOD

模式可为房企在城市土地资源日

趋紧缺的背景下，带来新的开发

资源，增强溢价能力，拓展增长空

间与能力半径等，为房企转型提

供新契机，“近年来，有越来越多

的规模房企通过与地铁公司合作

或独立投资拿地的形式参与TOD

项目的开发，TOD 项目地块价值

日益凸显。”

万科之外，越秀地产也通过引

入广州地铁作为战略股东，大力发

展其“轨交+物业”的TOD模式。

4 月 7 日，越秀地产宣布收购

广州琶洲南项目相关权益。收购

完成后，越秀地产 TOD 项目的总

建筑面积将增至约419万平方米，

该公司在广州的土地储备将增至

约1334万平方米。

今年3月，越秀地产董事长兼

执行董事林昭远在业绩会上表示，

TOD作为越秀地产“十四五”目标

中的一个关键领域，希望能够走出

广州，拓展广州以外的项目，“如果

有好的机会，公司会采取积极态度

推进这项工作。”

林昭远透露，自广州地铁成为

公司二股东后，越秀地产目前已有

5 个 TOD 项目（截至 2021 年末）。

2021 年，越秀地产新增广州星航

（广州黄埔庙头）TOD 项目，总建

筑面积约21万平方米。截至2021

年末，公司 TOD 项目总土地储备

约376万平方米。年内TOD项目

实现合同销售约 178.7 亿元，同比

上升 5.1%。其中，星图 TOD 实现

35 亿元、星瀚 TOD 实现 40 亿元、

星汇城TOD实现45.9亿元。

“公司在去年通过公开市场竞

得广州东部一个 TOD 项目。目

前，行业中拥有 TOD 项目开发能

力的企业也不算多，竞争没那么激

烈，这也让越秀地产在该领域有立

足的优势。”林昭远称。

正如林昭远所称“行业内拥有

TOD 项目开发能力的企业不算

多”、万科在年报中将TOD归类至

“重大复杂项目”，开发商发展

TOD 项目面临资金投入、技术要

求、利益博弈等一系列难题。

克而瑞报告具体指出，在规划

上，开发商需要做到设计协同规

划，与相关政府部门保持密切沟

通。同时，TOD项目业态叠加，需

要考虑有效布局；资金上，TOD项

目前期资金投入大，项目整体回报

周期长，施工时间普遍为4至5年；

建设上，TOD项目空间结构复杂，

施工难度大，开发商需要考虑减震

降噪，与地铁建设方施工配合；运

营上，TOD 项目体量大、业态丰

富，且含有大量自持，对开发商的

运营经验有较高要求。

据了解，针对TOD项目，越秀

地产设置了专门负责前期拿地准

备、地铁保护等工作部门，在人员

的选择方面亦提出具备更高的综

合能力等要求。

一系列难题面前，并非所有企

业都能从参与TOD项目的投资开

发中分享红利。

今年3月，TOD综合体凯达尔

枢纽国际广场（以下简称“凯达尔

广场”）被挂上阿里拍卖平台，进行

债权资产招商，债权本息合计达

5.93亿元。

上述拍卖共有相关两则推介

信息，其中一项的资产抵押物为

242 套办公用房，债权本息 3.96 亿

元。另一项资产抵押物为 186 套

写字楼，债权本息1.97亿元。

凯达尔广场官网显示，凯达尔

广场号称“中国首个TOD综合体”，

其枢纽中心汇集4条地铁、2条城际

轨道、3条国家级铁路，总建筑面积

36万平方米。根据《广州市交通运

输“十四五”规划》，凯达尔广场的建

设年限是2014年至2021年，建设性

质为续建，总投资 60 亿元，“十四

五”期间投资4亿元。

2021年8月，凯达尔广场在其

官方微信公众号发布公开信称，因

轨道交通导致此民生项目的设计

及建设难度极大，建设周期延长，

建设成本提高。项目在突破多个

难题后至今持续推进。另外，项目

从战略规划设计到至今建设完善

过程中，先后有合作伙伴参与，由

于各自战略选择原因，均友好解除

合作关系，“目前，项目正在与广州

市意向企业进行项目重组。重组

工作在广州市各级政府的大力支

持下进展顺利。”

开发建设难题

万科郁亮表示，希望在TOD项目上寻求突破，为传统开发业务带来新的增长曲线。

TOD开发建设面临资金投入、技术要求、利益博弈等一系列难题。
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随着航天微波炉进入中国空

间站，格兰仕也将微波炉的全新科

技成果应用至日常生活场景，推出

“宇宙厨房”概念，并发布DR空气

炸微波炉新品。

格兰仕提出的“宇宙厨房”是

指充满“黑科技”，高度集成、节能、

高效、环保，是一个充满无限探索

价值的空间。它意味着厨房将搭

载程序设置，各种美食烹饪方法将

被数据化、程序化地植入微波炉、

微蒸烤三件套等智慧厨电。用户

只需用指尖操作，即可实现一键式

自动烹饪，展现新时代智慧厨房的

理想图景。

作为格兰仕“宇宙厨房”这一

概念的首款产品，其于2021年7月

推出 DR 空气炸微波炉是一款实

现空气炸功能的微波炉，可以一台

机器满足三餐烹饪和各种中西美

食制作需求。

据格兰仕介绍，DR空气炸微

波炉在变频微波功能的基础上，新

增了空气炸和立体烤功能，既可以

微波加热，也可以烧烤、烘焙、烘

炸，一台机器烹饪多种美食，满足

各种人群的多元化烹饪需求。

除了应用全新科技成果，格兰

仕也将企业对健康烹饪潮流的洞

察融入智慧厨房，产品将提供健康

生活解决方案，采用无明火、无油

烟的烹饪方式，以空气炸、立体烤

等功能，一方面满足消费者对食物

爽脆口感的要求，另一方面也将减

少食用油添加，为用户带来便捷的

烹饪体验。

在微波炉之外，格兰仕拥有自

主可控的全产业链也令其产品覆盖

蒸烤箱、微蒸烤一体机、吸油烟机、

洗碗机、冰箱、燃气灶等厨电产品。

格兰仕不仅将健康烹饪潮流

融入厨电产品，也将“健康”这一概

念扩展至人居环境，面向全球市场

推出激光雷达扫拖一体机、空气

消毒机、42CM 滚筒洗衣机、除螨

除菌的热泵干衣机等，满足消费者

在衣、食、住等多场景的健康生活

需求。

自创立以来，格兰仕扎根制造

业，以科技创新为动力，勇于突破

传统、打破常规。立足新发展阶

段，格兰仕将坚持自立自强、自主

可控，为消费者带来智能家居、智

慧家电的更多可能。

十年“炼成”航天微波炉国民家电格兰仕打造“宇宙厨房”

文/ 林汀

远赴太空“出差”6个月，神舟十

三号飞船计划于4月中旬返回地球。

在神舟十三号发射之前，由格

兰仕研制的航天微波炉随“天舟二

号”进入中国空间站，相继为神舟十

二号、神舟十三号航天员烹饪美食，

助力中国成为让航天员在太空享用

健康热食的国家。

回顾航天微波炉“十年磨一剑”

的诞生历程，格兰仕对微波炉的结

构与核心部件进行重新设计与研

发，令微波炉适应火箭发射的高频

震荡以及空间站的零重力环境，达

到火箭发射与太空工作的要求。

在此之后，格兰仕也将全新科

技成果应用至日常生活场景，发布

DR空气炸微波炉新品，新增空气

炸和立体烤功能，以一台机器满足

三餐烹饪和各种中西美食制作需

求。用户只需用指尖操作，即可实

现一键式自动烹饪，展现智慧厨房

的理想图景。

随着中国航天事业的推进，航

天工程既要探索广阔宇宙，又要完

善航天员的太空生活。

在神舟十二号的飞行计划中，

航天工程就为航天员设计了一套

完整的食谱，在三个月的空间站工

作期内配备了 120 种菜品，充分考

虑到色香味和营养的均衡，让航天

员在太空也能吃到家的味道。

在航天员享用的热食背后 ，格

兰仕研制的航天微波炉在其中发

挥了关键作用。将微波炉送入太

空并适应复杂的宇宙环境，格兰仕

耗时10年精心研制。

早在2011年，格兰仕航天微波

炉项目就正式立项。接受研发任务

后，格兰仕第一时间启动了特种磁控

管的研发。须知磁控管是微波炉的

核心部件，要在太空中应对截然不同

的使用环境，格兰仕通过零部件集成

创新，使航天微波炉在节约空间站宝

贵能源的同时，缩短了烹饪时间。

除此之外，为了使微波炉符合火

箭发射与太空工作的要求，格兰仕也

对其结构与核心部件进行重新设计

和研发，令微波炉在火箭发射升空过

程中能够承受过载与高频震荡。

在工艺设计方面，航天微波炉

也有严格的尺寸、重量和功耗限

制。为了减轻微波炉的体积，达到

太空作业的可靠性要求，格兰仕研

发人员不断优化产品结构，加强产

品本身的机械强度，并创造性地采

用紧固件、一体成型等工艺。为了

减轻产品重量，格兰仕还特制了变

频微波电源代替传统高压变压器。

历时10年研制，格兰仕终于在

2021 年令中国航天员在太空也能

享用美味的家乡味道。

让航天员在太空享用热食

提到微波炉，格兰仕品牌已深

入人心。以“国民家电 民族品牌”

为理念的格兰仕不断创造佳绩。

在品牌影响力背后，是格兰仕

人的艰苦创业打下了坚实基础。

1992 年，格兰仕实行产业结构调

整，进军家电行业。3年后，格兰仕

微波炉在中国市场的份额达到

25.1%，居于领先地位。

但到1998 年,当格兰仕的微波

炉销量达到世界领先时，堪称微波

炉“心脏”的核心部件——磁控管技

术却还被发达国家厂商牢牢控制。

为了将发展的命运掌握在自

己手中，格兰仕人痛下决心：“砸锅

卖铁”都要研发出磁控管这一核心

部件。彼时，格兰仕立项自主研制

磁控管，集结一批国内专家和上游

合作伙伴共同攻关。

2001年，第一个格兰仕自主品

牌磁控管正式装机投放市场，这一

自主核心部件的可靠性与使用效率

均接受市场检验。但在技术取得突

破后，格兰仕却面临产能的挑战。

为了满足高科技产品的制造

需求，格兰仕积极与其他企业合

作，逐步建立完整的配套产业链。

此外，为了解决生产设备无法购买

的问题，格兰仕还组织了一批设备

骨干团队，将绝大部分生产线设备

进行自主研发、生产、制造，提高生

产制造的核心竞争力。

在格兰仕人攻坚克难的努力

下，格兰仕磁控管产量在2018年已

达到年产3000多万只，涵盖家用微

波炉从低功率到高功率、再到变频

全系列的产品型号规格。

不知不觉中，格兰仕也在产业

链及配套技术上深耕20余年，目前

已掌握了微波炉、电蒸炉、电烤箱、

冰箱、空调、洗衣机等家电的核心

技术和核心自我配套能力，还掌控

了磁控管、变压器、压缩机等核心

零部件的设计与生产。

近年来，格兰仕持续加大数字

化投入，以全球灯塔工厂、关灯工厂

的标准推进智能制造——所有与品

质相关的关键工序由机器人处理，

生产过程通过云端数字化管控。

除此之外，格兰仕还积极在开

源芯片、边缘计算等前沿科技“下

功夫”，其首款自主开源芯片已在

家电产品实现应用。面向5G万物

互联的发展方向，格兰仕发挥品牌

牵引和产业带动作用，发起成立

“中国芯”开源芯片生态合作联盟，

致力于打造自主的芯片生态链。

“砸锅卖铁”攻克核心技术
“宇宙厨房”让全新科技融入日常百姓生活

广告


