
本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

定位为构建华联“现代智慧

产业园”，服务于深圳南山区国

际 化 城 区 建 设 的“ 华 联 南 山 A

区”城市更新项目（以下简称“华

联 A 区”）日前传来规划调整相

关消息。

根据华联控股股份有限公司

（000036.SZ，以 下 简 称“ 华 联 控

股”）披露的投资者关系活动记录

表，“华联A区”原计划立项更新方

向为“工改工”（将存量低效的工业

用地再开发），受产业导入难、去化

难等因素影响，“工改工”更新方向

已不具备开发前景。目前正在推

进“工改保”（旧工业区改建为保障

性住房项目）更新计划方向调整及

专项规划方案申报事宜，争取今年

内完成申报工作。

近日，华联控股方面在接受

《中国经营报》记者采访时表示，

考虑到现有研发办公产品的销售

情况，叠加近年来深圳城市更新

相关政策密集出台及变化，公司

作出调整“华联 A 区”更新方向的

决定，以提升该项目的开发前景

及盈利空间，同时降低开发和投

资风险。

记者注意到，5月11日，深圳光

明区凤凰街道塘家第一工业区城市

更新单元（以下简称“光明工业区”）

进行规划（草案）公示，其更新方向

调整为居住（采取城市更新方式建

设公共住房）。按此前规划，该项目

亦为“工改工”。

政策“护航”工改项目优化城市更新

调整工业用地比重
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整家“上场”渠道“招新”定制家居“变阵”

扩大住房供给

一站式消费“风起云涌”

一季度业绩“喜忧参半”

深圳土地供应进一步凸显公共

利益优先的发展理念。

“十四五”规划期间，深圳供应居住用地不少于1500万平方米。

“华联 A 区”是华联控股在深

圳的第三个城市更新项目，由 5

宗工业用地构成，合计占地面积

为 7.77 万平方米。其中，公司控

股股东华联发展集团有限公司下

属企业拥有 1 宗占地面积为 4.25

万 平 方 米 的 土 地 ，占 比 为 55% 。

华联控股为该项目的计划立项及

专项规划申报主体，负责推进相

关工作。

2017 年 2 月，“华联 A 区”被列

入《2016年南山区城市更新单元计

划第一批计划》。彼时，其更新方

向拟为新型产业及商业服务业等

功能，项目拆除重建用地面积7.7万

平方米，拟拆除重建用地范围内应

落实用于城市基础设施、公共服务

设施、政府公益性项目用地总面积

不少于2.88万平方米（含一处学校

用地及公共绿地等）。

值得注意的是，原计划中，“华

联A区”拟与同为“工改工”项目的

“华联南山 B 区”（于 2012 年立项，

以下简称“华联B区”）进行联动，打

造“两园一城”，实现A、B项目产城

相融、产城互动。

截至2021年末，“华联B区”已

竣工落地为“华联城市商务中心”

（业态为产业研发用房及宿舍），项

目南区也在2021年10月底开始办

理入伙。华联控股表示，该项目成

为公司近年营收的主要来源。

不过，2021年年报显示，“华联

城市商务中心”研发办公产品全年

无新增销售，没有实现年度销售目

标。截至 2021 年 12 月 31 日，该项

目在报告期内实现销售收入 10.13

亿元，累计销售确认收入金额 28

亿元。

记者注意到，“华联 A 区”项

目原先计划的更新方向——新型

产业用地为深圳率先试点的土地

类型。

按照《城市用地分类与规划建

设用地标准》，工业用地分为一类

工 业 用 地（M1）、二 类 工 业 用 地

（M2）、三类工业用地（M3）。为了

有效推动产业升级，深圳在2014年

版《深圳市城市规划标准与准则》

中新增物流用地（W0）和新型产业

用地（M0），并开始试点，后被其他

城市所学习借鉴。

“十三五”规划期间，深圳提出

“提高‘工改工’比例”，至2020年深

圳的工业用地占建设用地比重不

宜低于30%。

不过，到了 2021 年，深圳土地

供应进一步凸显公共利益优先的

发展理念。根据供地计划，深圳全

市计划供应建设用地总量 1130 万

平方米，其中，计划供应居住用地

363.3万平方米，占比32.1%；产业用

地的供应面积较 2020 年下调至

171.4万平方米，占比15.2%；民生设

施用地计划供应 543 万平方米，占

比48.1%。

值得注意的是，上述计划供应

的1130万平方米土地中，计划新供

应的建设用地 829 万平方米，而通

过城市更新及土地整备供应的建

设用地为180万平方米。

华联控股方面对记者表示，

“工改保”是住宅方向，主要以人

才住房和保障性住房为主。“工改

工”为产业研发用房为主。“工改

保”更新计划方向调整因涉及项

目片区法定图则变更、修改等事

宜，申报计划或方案最终能否获

得政府部门审批是关键环节，目

前正在加强与政府的沟通与协

调，推进项目申报。

无独有偶，于 2019 年确定

拟更新方向为新型产业用地等

功能的“光明工业区”项目，在

2021 年完成计划调整，更新方

向调整为居住，并于近期发布

规划（草案）。该项目规划中的

产品涉及住宅、商业、办公及旅

馆业建筑、公共配套设施等。

根据规划（草案），“光明工

业区”的用地面积 9.37 万平方

米，拆除用地面积9.1万平方米，

开发建设用地面积5.27万平方

米，规划容积 31.39 万平方米。

其中，住宅27.98万平方米（含安

居型商品房21.8万平方米），商

业、办公及旅馆业建筑1万平方

米，公共配套设施（含地下）2.4

万平方米。

事实上，近年来，深圳陆续

完善“工改保”相关政策体系。

于 2016 年发布的《关于完善人

才住房制度的若干措施》提出，

鼓励位于成片产业园区范围之

外的旧工业区，在公共配套条件

支撑的情况下，调整用地规划功

能建设人才住房和保障性住房。

2019年3月发布的《深圳市

拆除重建类城市更新单元计划

管理规定》明确规定，轨道站点

500米范围内规划为工业区的，

可申请“工改保”。2020 年 5 月

发布的《深圳市落实住房制度

改革加快住房用地供应的暂行

规定》提出，通过城市更新和土

地使用权人单一且已建的现状

工业或仓储物流等合法用地来

建设保障性住房。

政策“护航”之外，落地工

作加快推进。深圳市规划和自

然资源局披露，2021年10月，罗

湖笋岗、龙岗平湖2宗项目用地

发布“工改保”信息，叠加另5个

位于前海、龙华等区域的公共

住房项目，累计可供应约6.11万

平方米的居住用地。

根据 2022 年深圳《政府工

作报告》，回顾 2021 年，深圳供

应住宅用地363万平方米，同比

增长 23.9%，新开工住房面积

1528万平方米。基本建成光明

长圳社区等 30 个公共住房项

目，建筑面积 220 万平方米，同

比增长 55%。改造筹集租赁住

房 11.7 万套（间），完成 64 个老

旧小区改造。

今年 1 月，深圳住建局、深

圳发改委印发的《深圳市住房

发展“十四五”规划》明确指出，

加快构建以公共租赁住房、保

障性租赁住房、共有产权住房

为主体的住房保障体系，解决

好大城市住房突出问题。

按照上述文件，“十四五”规

划期间，深圳供应居住用地不少

于 1500 万平方米，其中新供应

用地为680万平方米，更新整备

用地为600万平方米，“工改保”

等其他用地为220万平方米。

住房方面，建设筹集住房89

万套，其中，建设商品住房35万

套；建设筹集公共住房 54 万套

（间），包括公共租赁住房6万套

（间）、保障性租赁住房 40 万套

（间）、共有产权住房8万套。供

应分配住房65万套，其中，供应

分配保障性租赁住房占供应分

配住房总量的比例不低于30%。

4 月 29 日，深圳 2022 年第

一批次居住用地集中挂牌交易

工作完成。根据深圳市规划和

自然资源局披露，该批次8宗地

总用地面积约32.11万平方米，

均达到最高溢价后成交，其中3

宗地通过现场竞价确定竞得

人、5宗地现场竞价后通过摇号

确定竞得人，成交地价总额约

193.3亿元。

对此，深圳市规划和自然

资源局发文表示，上述批次用

地建成后可实现供给商品住房

建筑面积约69.59万平方米、保

障性租赁住房建筑面积约28.54

万平方米，进一步优化住房结

构、保障社会民生。

从市场整体数据与企业公布的

业绩不难看出，2022年第一季度，建

材家居消费需求受到疫情影响。

与此同时，多位行业内的个体

经营者也向记者表达了“生意难

做”的忧虑，不仅要正面迎接疫情

对线下消费的挑战，还要受大宗原

材料涨价等种种因素的影响，并且

承担着员工工资与店铺租金上涨

的压力。

奥维云网也在近期报告中指

出，“2017年迎来定制家居元年，并

且迅速进入发展高峰期，各大定制

家居企业纷纷上市，积极推进生产

基地建设，进行定制家居产能扩

张。但是目前受到疫情等因素影

响，定制家居发展进入缓滞阶段，

甚至出现产能过剩现象，优化渠道

并调整品牌战略成为各企业的当

务之急。”

记者注意到，近年来，定制家

居企业纷纷“加码”整家定制、整装

等一站式家居消费。从企业的实

践来看，索菲亚即在2021年度正式

发布了“整家定制”，推出七大品

类、8+1空间整体解决方案，包括全

屋定制、整厨定制、整屋木门、整屋

墙板、整屋家具、整屋地板以及整

屋电器等品类矩阵。

而尚品宅配则在2C消费者业

务领域推出BIM整装模式，把客户

的家庭空间数字化，通过从前端所

见即所得的设计，实现家装、家装

主辅材、全屋定制家具及配套家居

产品、装配式背景墙、软装配饰、电

器等家居全品类的一站式配齐。

对于整家定制的背景，索菲亚

在4月12日的电话沟通会上分析指

出：“从需求端来看，消费者有两类

需求，一类是整装需求（硬装+整

家）、另一类是整家需求，消费者对

颜值、个性、套系化、品质、安全环

保、一站式服务都有需求，需要整

家一站式解决。”

而尚品宅配也在5月11日及5

月13日的特定对象调研时提到，面

对目前的情况，行业变化趋势上一

个很重要的关键词是“融合”。“对

于单纯的只有产品需求、没有装修

服务需求的客户，产品需求包含了

很多领域：家具、软体、家电等等，

无论是我们过去提出的全屋定制

还是友商提出的整家，其实都在往

融合场景的方向演变。”

此外，对于有装修需求的客

户，尚品宅配也指出，“很明显的

趋势是整装。整装背后是一种更

高难度的融合，把主辅材、建材、

定制软体成品都囊括融合的一种

趋势”。

5 月 16 日，国家统计局发布统

计数据，2022年1月～4月，社会消

费品零售总额下降 0.2%。这一时

期，家具类商品零售绝对量为 450

亿元，同比下降 8.9%；建筑及装潢

材料类商品零售绝对量为 541 亿

元，同比下降0.7%。

从建材家居终端卖场的角度

来看，由商务部流通业发展司立

项、中国建筑材料流通协会编制并

发布的全国建材家居景气指数

（BHI）在 4 月为 114.94，环比下跌

0.31点，同比上涨0.42点。

中国建筑材料流通协会 5 月

15 日发文指出：“随着今年以来

疫情的发展，全国各地加大了对

疫情的防控力度，一方面疫情防

控直接使得消费者外出和公共接

触减少，另一方面家装后期的施

工、安装、交付环节都需要入户，

而疫情防控暂停了家装入户，使

得刚性的建材家居消费需求产生

后移。”

将宏观数据结合企业一季度

业绩来看，多家定制家居上市公司

在 2022 年一季度交出的“答卷”可

谓喜忧参半。

记者梳理发现，索菲亚家居股

份有限公司（002572.SZ,以下简称

“索菲亚”）、广州好莱客创意家居

股份有限公司（603898.SH,以下简

称“好莱客”）、广东顶固集创家居

股份有限公司（300749.SZ）等企业

在 2022 年第一季度取得了营业收

入增长。

其中，索菲亚在第一季度实

现 营 业 收 入 19.99 亿 元 ，同 比 增

长 13.53% 。 索 菲 亚 在 第 一 季 度

报告中指出，营业收入变动“主

要 是 米 兰 纳 品 牌 ，经 销 商 及 整

装 渠 道 持 续 拓 展 ，营 业 收 入 持

续增长。”

好莱客也在第一季度取得营

业收入同比增长 8.35%，至 6.15 亿

元。好莱客 4 月 28 日接待投资者

调研的记录显示，一季度“在大家

居战略下，橱柜及成品配套的营

收增速超 20%，大家居订单稳步

提升”。

广州尚品宅配家居股份有限

公司（300616.SZ,以下简称“尚品宅

配”）、广东皮阿诺科学艺术家居股

份有限公司（002853.SZ，以下简称

“皮阿诺”）则在一季度则出现营业

收入同比下降。

其中，皮阿诺在第一季度报告

中说明了营业总收入变动的原因：

“2021 年上半年，受疫情影响所积

压的家居消费需求得到集中释放，

2022年一季度受疫情反复，公司大

宗工程订单延后交付；终端零售部

分城市家具卖场及终端网点存在

暂时关闭，渠道承压，零售保持了

30%以上增长。”

消费需求的变化不仅推动

定制家居品牌拿出整家定制、

整装等新策略，也将影响定制

家居行业的渠道变革，促使企

业挖掘多元渠道的潜力。

索菲亚相关人士告诉记

者，“从定制家居行业的整体环

境来看，在渠道多元化的行业

大背景之下，公司将渠道营收

增长的突破口锁定在单店收入

的提升上。”

可以参考的是，在2021年年

度报告中，索菲亚曾披露，截止到

2021年12月底，索菲亚工厂端实

现客单价14491元/单(不含司米

橱柜、木门)，同比增长9.63%。

而上述相关人士也表示，

“通过升级整家定制战略，发力

客单价提升，索菲亚同步双拳出

击，一方面强化主动营销和渠道

赋能，提升经销商的创新渠道拓

展和获客、转单能力。另一方

面，在对经销商群体管理上，强

化制度管理，激活渠道活力。”

除了从企业端帮助经销商

提升收入与获客能力，定制家

居企业也结合消费趋势发力下

沉市场与存量房市场。

尚品宅配相关人士向记者

介绍，尚品宅配在4月中旬发布

了“小橙店”，其目的是打造轻

时尚潮牌家居店，通过轻时尚、

轻资产、重设计、快转化等优

势，抢占Z世代消费市场，撬动

时尚经济新增长点。

尚品宅配也在 5 月 11 日及

5 月 13 日的特定对象调研时表

示，“复盘我们现在的网点分

布，依旧还存在大量空白城市

没有开拓，这些城市更多集中

在低线级城市，所以我们需要

加快渠道下沉。在渠道下沉的

过程中，我们的产品、店面形

态、店面选址可能要因地制宜

地变化。‘小橙店’和‘小蓝店’

应运而生。”

记者注意到，好莱客也在4

月28日接待投资者调研的记录

中透露了2022年开店情况的展

望：在开店方式上，通过推行城

市运营平台的方式加密网点，积

极地下沉覆盖三四线城市的网

点。此外，在渠道发展上，除传

统的经销渠道以外，新的渠道如

拎包、家装、整装渠道，还有新零

售、外贸等都有布局与发展。

其中，针对存量房的旧房改

造，好莱客在 2022 年年初推出

了新品牌“呼呼莱装”。好莱客

在4月28日接待投资者调研的

记录中表示，“呼呼莱装”针对的

是存量房市场上的局改旧改，以

阳台和厨房为主要切入点，满足

更加细分的消费者需求。

本报记者 段楚婷 王金龙 深圳报道

“最近客户都不是很多，可能

也是因为疫情，有些人不出来看产

品了。”5 月上旬，《中国经营报》记

者前往深圳多家家具建材城探访，

有销售人员如是说道。

国家统计局发布的数据，2022

年1月～4月，家具类商品零售绝对

量与建筑及装潢材料类商品零售

绝对量均出现同比下降。结合企

业业绩来看，定制家居行业也在

2022 年一季度交出“喜忧参半”的

答卷。

奥维云网在近期报告中指出，

“目前受到疫情等因素影响，定制

家居发展进入缓滞阶段，甚至出现

产能过剩现象，优化渠道并调整品

牌战略成为各企业的当务之急。”

记者注意到，面对新形势，多家

定制家居企业改变“打法”，拿出整

家定制、整装等策略帮助企业与经

销商提升营业收入，同时面向下沉

市场、存量房市场挖掘新的增长点。

多元化渠道挖掘潜力

2020年5月，深圳提出通过城市更新和土地使用权人单一且已建的现状工业或仓储物流等合法用地来建设保障性住房。 视觉中国/图

多家定制家居企业改变“打法”，挖掘新的增长点。图为济南某品牌定制家居门店。

视觉中国/图


