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中国的会展业很有意思。

本该政府出面的时候，政府却不出面。

在欧洲、北美和亚太区，一个规模大一点、在

国际上有点知名度的城市都有会议促进局

（Convention + Visitors Bureau, 简 称 CVB），

国家会议促进局那更是“必须的”。目前，在

国际性的行业聚会、专业展会上，很多国家

都由国家级的会议促进局出面进行对外宣

传或推介。印度等少数发展中国家在这些

场合出现的是国家旅游局，但中国的国家旅

游局则极少露面。

会议中心应该由政府投资建设。但在

中国，像国家会议中心这样符合国际标准的

会议中心大概仅此一例。北京国际会议中

心、上海国际会议中心几乎没有标准展厅，

而广州白云国际会议中心最重要的任务是

接待广州“两会”，因此有相当多的阶梯式、

固定剧院式的会议室出租率不高。美国没

有会展中心，只有会议中心，如知名的洛杉

矶车展就在洛杉矶会议中心举行。

业界早已达成共识，会展中心应该由政

府来投资建设，因为会展中心普遍都无法盈

利。国际上的通常做法是，能盈利的项目交

给企业运营，而不能盈利的项目则由政府来

买单。

同样，中国的会展中心投资、建设理应

由政府出资并承担亏损，但政府偏不出面，

倒想到了房地产开发商。

会展地产的兴起

近 20 年来，大部分城市都经历了高速公

路热、旧城改造热、城市地标热、大学城热、

物流中心热。最近这几年，风头最劲的当属

会展场馆热。

当下，有几个偏据一方的城市正在建设

会展场馆。2010 年 12 月 30 日，河南安阳会

展中心项目主体结构封顶。该项目总建筑

面积 4.13 万平方米，其中包括 6 个会议室、1

个容纳 300 人的餐厅和其他接待附属用房。

2011 年 1 月 5 日，内蒙古赤峰阿鲁科尔沁旗

会展中心竣工。2011 年 1 月 23 日，黄河三角

洲（乐陵）会展物流中心项目签约仪式在山

东德州举行。该项目于 2010 年 6 月 29 日奠

基，主要建设黄河三角洲会展中心、物流中

心、乐陵新商业中心、五星级酒店、托斯卡纳

温泉养生住宅小区，总投资 48 亿元，是乐陵

融入“黄三角”、实现新崛起的重量级、标志

性项目。

上述三个都是不起眼的“小”项目，大块

头的有重庆国际博览中心、武汉国际博览中

心、大连国际会展城、杭州奥林匹克国际博

览中心等。大连国际会展城项目总用地面

积 4 平方公里，分展览区、商贸服务区和配套

居住区三个功能区。其中展览区占地约 1 平

方公里、商贸和居住区占 3 平方公里。重庆

国际博览中心建筑面积 60 万平方米，周边 20

平方公里的土地将用于建设酒店、总部商务

区、购物区、市民活动中心和住宅。杭州奥

林匹克国际博览中心除了体育场、游泳中

心、网球场和展馆外，余下的就是酒店、写字

楼、购物中心、娱乐区和住宅了。

明眼人都看得出来，地方政府在建设会

展场馆的同时，基本上都综合房地产开发

项目，包括写字楼、酒店、购物中心、娱乐区

和最重要的也是最关键的住宅项目。

一位会展界知名人士在今年的某次会

议上提出了会展地产的概念。这位人士指

出，会展场馆是当下最容易获批的项目，因

为中央政府尚未出台这方面的限制政策，而

地方政府急于出成绩，于是，会展场馆以及

美其名曰的“配套”项目（连住宅区也叫“配

套住宅”）建设便在东南西北各地“热”起来。

会展地产与会展业的关系

发展会展经济，拥有会展场馆是必不可

少的硬件条件，这个道理很简单。地方政府

要发展会展业，首先想到的是，缺少足够大

的展馆将无法吸引到大型展览落户，导致会

展业发展不起来。于是，政府规划建大型会

展中心以解决这个硬件问题。

当前，中央支持发展现代服务业，物流、

会展等商贸服务业受到各级政府的青睐，发

展会展业也是理所当然。

只是，会展场馆建起来后，会展业能腾

飞吗？

中国国际展览中心集团公司副总裁、中

国展览馆协会理事长郑世钧于今年年初做

客中国经济网“中经在线访谈”时表示，会展

经济确实是一个朝阳产业，但是建了展览

馆，并不意味着会有展会，不一定可以带来

会展经济效益。郑世钧指出，地方政府对展

览馆的热情是可以理解的，因为通过展览馆

这个杠杆可以拉动当地经济发展，但是政府

又不完全了解展览业的运作情况。

可 以 说，大 部 分 新 建 和 在 建 的 会 展 场

馆对当地的会展业并没有起到当初期望的

作用。因为，除了北京、上海、广州、深圳、成

都等适合举办大型展览的少数城市外，其他

城市只适合承接中小型展览，其中更多城市

适合发展会议业而不是展览业，所以这些城

市兴建会展中心应该朝着“会议功能强、展

览功能弱”、“位居市中心”这两个方向规划。

但事实是，多数城市规模超大、展览功

能强却几乎没有会议功能、建在远郊区的会

展中心，如何运营、如何提高出租率、如何减

少亏损将是一个长期问题。

不少城市在“十二五”规划中提出要大

力发展会展业，在成立会展办、设立会展业

专项发展资金、给予补贴和奖励的同时，似

乎大多还想到了要建会展中心。

如果非要说一说会展地产和会展业的

关系，那就只能说以发展会展业的名义建设

会展场馆是推动会展地产开发的最主要原

因。先前的大学城热、物流中心热逐渐褪

去，会展场馆项目比较容易获得立项，受到

热捧。

是开发商的错吗

按说，房地产开发商就是以谋取利润最

大化为首要目标，但在中国，房地产开发商

的定位和角色非常有趣。都说开发商“黑”，

推高了房价，让很多人成了“房奴”。平心静

气地说，让开发商独自来承担这个“骂名”是

有点冤枉，但开发商总是摆出无辜、无奈的

样子也是不对的。

最近，中国房地产开发商代表人物任志

强与《经济观察报》记者吕尚春、安邦集团首

席研究员陈功有一个非常有意思的讨论。

任志强一如既往地强调：“中国的开发商建

保障房是一种无奈的错位。”他的意思是，保

障房建设完全是政府的责任，跟开发商无

关。陈功认为，中国各级政府对房地产开发

的 介 入 很 多 ，干 预 也 很 多 ，当 然 分 享 也 很

多。因此，开发商很难像市场经济中其他企

业那样独立运作，他们是一个与政府有特殊

关联的企业群体。吕尚春的观点与陈功相

似，认为政府与地产商是土地垄断的受益

者，但两者不断讨价还价。本来市政、学校、

交通都应当由政府配建，但现在都推给开发

商，谁能承受政府派的活儿，谁就接着和土

地打交道，你受不了，只能出局。

建保障房，政府想到了开发商，建会展

场馆，政府再一次想到了开发商，因为政府

没钱，或者是其他原因，比如知道建成后很

可能需要不断往里贴钱以维持运营等，因此

政府应承担的责任便转给了开发商。吕尚

春认为：“对于中国来说，政府与开发商都是

土地垄断的受益者，所以保障房的事情，开

发商应当承担一定的职责，承担多承担少，

这是需要平衡的事，但一点不承担，说不过

去。”建会展中心也是如此，况且建会展中心

不像建保障房那般痛苦，开发商欣欣然承诺

建一个“国际水准的会展中心”，但开发商终

究是要赚钱的，因此就会展中心与政府“讨

价还价”，最终拿到了酒店、写字楼、住宅的

综合开发权。市中心是不可能有这么一块

土地的，因而建在郊区也就不足为奇了。替

政府做事、完成政府的意愿，这样的背景就

使得开发商对政府的要求言听计从，所以建

成的会展中心外形美观（有的只能从直升机

上方可领略其至美外观）、面积超大但不实

用，因为可研报告遵循了政府的旨意却恰恰

忽视了真实的市场需求。

怕就怕会展中心建成投入使用后，开发

商发觉每年要往里倒贴不少钱，便到政府那

儿哭穷、要补贴要税费返还，那时候政府会

作何感想？也许当年拍板决定的那个领导

已另谋高就了。

亚当·斯密一生贡献了两部著作：《国富

论》和《道德情操论》。后者不如《国富论》有

名，但有一句话很有名：“没有什么坏政策能

比人本性的罪恶更有破坏性”。

论坛、博览会地产

今年 12 月 9 日，由锦州建委组织的 2013

中国锦州世界园林博览会可行性研究报告

评审会在锦州召开。该报告经会议评审顺

利通过。笔者无缘得见这份报告，不知报告

中是否建议了应投资建设会展中心、酒店、

国际商务区等。

2011 年 10 月 30 日，一个新的城市地标

性建筑——中国·哈尔滨国际农业博览中心

项目奠基动工。2013 年项目竣工后，该博览

中心将成为中国农业总部基地、会展总部基

地和永不落幕的世界农业食品博览会。整

个建筑群由世界农业发展论坛永久会址、世

界农业科技馆、世界农业展览馆、世界农业

发展大厦、世界农业金融大厦和办公楼、公

寓、配套住宅等组成。

今年西安承办了“世界园艺博览会”，其

所在的 灞新区也是一个规模很大的综合地

产开发项目，每两年一届的欧亚经济论坛就

在 灞召开。

其实，锦州、哈尔滨、西安这些城市，都

在效仿博鳌模式。2001 年，博鳌亚洲论坛成

立并永久落户海南博鳌，其每年一届的年会

吸引了众多眼球，博鳌也从当初一个名不见

经传的小渔村发展成为颇具影响力的会议

举办地，房地产开发也非常成功。于是，很

多 城 市 学 博 鳌 ，其 中 西 安 是 动 作 最 快 的 。

2005 年，上海合作组织、国家开发银行等机

构发起组织了两年一届的欧亚经济论坛，其

定址、定期召开年会和成立秘书处的做法与

博鳌亚洲论坛运作方式如出一辙。

只是，地产开发也许很容易成功，但博

鳌的成功模式不可复制（见本报 2011 年 4 月

19 日《博鳌亚洲论坛 10 年 诞生中国高端会

议品牌》）。做论坛、博览会不是有概念就可

以操作的：一方面要看资源，包括政府资源、

自然资源、交通物流和产业支撑，特别是政

府是否有长期的承诺，即使在换届后依然给

予同等重视和支持。另一方面要看团队是

否专业，如果是为了拿地盖房子、卖房子而

琢磨出来的论坛、博览会，其命运多半让人

揪心。

光伏产业前车之鉴

2005 年，以风电、光伏为代表的新能源

产业曾经风光无限。各地政府纷纷投钱、投

地、投人，为新能源造势，充当重要推手——

各地“太阳能产业规划”的政策及文件汗牛

充栋。同在这一年，中国出台了《可再生能

源法》，召开了全国风电建设会议，地方风电

项目开始遍地开花，风电整机制造企业、零

部件企业投资风起云涌。大干快上的背后，

令人担忧的是新能源行业的增长质量。如

今，产能过剩、行业增速迅速下滑，新能源行

业遭遇寒流。在国家发改委今年 4 月发布的

2011 年版《产业结构调整指导目录》新能源

鼓 励 类 别 中，已 见 不 到 风 电 的 影 子 。 2005

年，新能源企业尚德在纽约证交所上市，而

今天，关于尚德会否破产的传言越来越多。

以风电、光伏为代表的新能源产业的大

起大落，对于以会展场馆建设为招牌的会展

地产是一个很好的警示。

发展会展业离不开政府的支持，这一点

毋庸置疑。但政府怎么支持确是门大学问，

因为中国的国情有其特殊之处，照抄照搬国

外的做法难以成功，但以简单直接的补贴、

奖励方式支持也很难奏效。各地会展办不

可谓不努力，出手不可谓不大方，但是否能

把一个城市建设成为一个会展之都，关键在

于政府的态度——是想在 2 年内就有会展项

目的一个大飞跃还是想在 5 年后建成会展目

的地。这两者之间有本质的区别，前者或许

可以靠会展专项发展资金、补贴奖励能在短

时间内把会展项目吸引过来，但旋即就离你

而去，原因是别的城市给了更多优惠、补贴

或奖励，或者是会展项目的客户不喜欢这个

城市，项目不得不讨好客户而落户客户喜欢

的城市。后者是客户喜欢这个城市，并愿意

经常来，还愿意把这个城市推介给别的客

户，这才是会展目的地的魅力之所在。

北京和上海没有一处会展地产，但这两

个城市的会展业发展令同行艳羡。要想跻

身进入第一方阵，请放弃会展地产。

■ 特约撰稿 曹雨禾

以会展的名义 地产商轻取土地

编者按：从本质上来说，中国的房地产开发商应该是市场经济意义上的企业。但房地产开发商和政府的关系是如此特殊，以至于政府的

一部分责任转给了开发商。很多政府意欲发展会展业，于是乎，开发商来了。


