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凯德集团在中国
访凯德集团总裁罗臻毓先生

□本刊记者　陈海燕

罗臻毓先生  凯德集团总裁，中国

杭州来福士中心

重庆来福士

中
国改革开放 40 余年来，经济快速增长，这为国外有实

力的房地产企业提供了极好的发展机会。为进一步了解

凯德集团在华发展和取得的成就，适值新中国成立 70

周年之际，本刊记者采访了负责中国业务的凯德集团总裁罗臻毓

先生。

记者：请您简单介绍一下贵公司的发展概况以及目前的规模。 

罗臻毓总裁：凯德集团是亚洲最大的多元化房地产集团之一，

总部设在新加坡，并在新加坡上市。截至 2019 年 3 月 31 日，

集团管理资产超过 1030 亿新元。凯德集团的投资组合横跨多元

房地产类别，包括办公楼、购物中心、产业园区、工业及物流地产、

商业综合体、城镇开发、服务公寓、酒店、长租公寓及住宅。集

团业务遍及全球 30 多个国家的 200 多个城市，以新加坡和中国

为核心市场，并不断开拓印度、越南、澳大利亚、欧洲和美国等

市场。

凯德集团的房地产投资管理业务规模也在全球领先。旗下共

管理 8 支上市房地产投资信托基金 (REITs) 和商业信托，以及

20 多支私募基金。截至 2019 年 3 月 31 日，集团旗下信托及基

金管理总资产达 542 亿新元（超过 2700 亿人民币）。2002 年，

凯德推出新加坡首支上市房地产投资信托基金——凯德商用新加

坡信托，发展至今，集团旗下的房地产投资信托基金和商业信托

扩展到包括腾飞房产投资信托、凯德商务产业信托、雅诗阁公寓

信托、凯德商用中国信托、腾飞印度信托、 凯德商用马来西亚信

托和腾飞酒店信托。

记者：贵公司进入中国以来，主要开展了哪些业务？在华已

取得了哪些发展成就？请对在华发展成就作一具体描述和总体评

价。 

罗臻毓总裁： 凯德集团于 1994 年进入中国，中国是集团两

大核心市场之一。今年是中华人民共和国建国 70 周年，也是凯

德深耕中国 25 周年。经过 25 年的发展，凯德已在中国 42 座城

市拥有 / 管理 200 多个项目，涵盖住宅、办公楼、购物中心、商

业综合体、产业园区、城镇开发和服务公寓等。此外，凯德在全

球拥有 10 座来福士综合体，其中 9 座都在中国（重庆来福士预

计今年下半年开业，北外滩来福士项目预计 2020 年开业）。

受益于中国改革开放，凯德充分发挥外资力量，与中国共成长。

凯德是新加坡在华投资最大的企业，也是进入中国最早的外资开

发商。25 年来，凯德全面参与了中国房地产的市场化进程，将新

加坡花园洋房概念带进中国，并引入服务式公寓。来福士综合体

在中国落地，更是开创了中国商业综合体的先河。凯德的房地产

基金模式，也是国内房企学习的标杆和对象。多年来，凯德以国

际经验和理念、全球业务网络和资源平台，发挥自身优势，推动

行业发展。与此同时，凯德还积极搭建国内外经济文化交流的桥梁，

是中新政府间合作项目的重要实践者和推动力量。

目前，凯德在中国的总开发规模约 2,300 万平方米，管理资

产近 2,600 亿元人民币。凯德致力于创新性地构建和实践综合体

战略，以契合新型城镇化趋势，实现社会、企业、个人的可持续发展，

与中国共成长。

记者：中国是一个有 13 亿人口的最大发展中国家，已成为世

界第二大经济体，市场潜力巨大，面对激烈的市场竞争，贵公司

有何独特竞争优势？ 

罗臻毓总裁：作为最早进入中国的外资开发商，凯德以独特

的竞争优势始终引领行业发展：

首先，凯德深耕中国 25 年来，在引入

国际理念和经验的同时，注重本地化运营。

凯德拥有广泛的全球业务网络，能够引入国

际资源和先进的商业理念和经验。中国市场

规模大、结构复杂、发展速度非常快，所以

我们必须结合国际经验和本地化操作，才能

跟上中国速度，满足当地市场和消费者不断

变化的需求。

第二，凯德拥有完整的产业链和成熟的

商业模式。集团业务横跨住宅、办公楼、购

物中心、商业综合体、产业园区、城镇开发、

酒店、服务公寓及长租公寓，以及房地产基

金管理。多元业务的协同效应和所构建的综

合实力，让凯德能够在快速变化的市场中捕

捉机遇，穿越周期持续发展。

第三，创新是凯德的 DNA。一直以来，

凯德持续推动产品和服务创新，特别是在数

字化时代，更积极推进数字化创新战略，利用科技进步推动产品

和服务的智能化升级，同时提升运营效率。面对未来，凯德也在

积极推动商业模式创新，在新的时代和市场机遇下，拓展新的增

长空间。

记者：高超的商业智慧和管理才能是企业核心竞争力的重要

内容，请您结合自己多年的管理实践，谈谈个人的体会和见解。 

罗臻毓总裁：凯德从 1994 年进入中国，就对中国市场抱有

坚定的信念，长期深耕、共同成长是我们在中国市场不变的策略。

中国的改革开放取得了巨大的成就，我们也有幸见证并受益于中

国经济的腾飞。行业和市场发展变化快，但凯德始终以长远的眼

光看待中国市场，不断调整发展战略，保持并不断拓展企业核心

竞争力，坚持以引领市场的产品和服务巩固企业的行业领军地位。

凯德“不做懒惰的房东”，从产品、服务，到商业模式不断创

新变革，致力于提升消费体验，以满足不断变化的需求，甚至创

造需求。凯德始终贴近我们的租户和用户，让他们感受到有温度

的创新，始终与我们的投资人分享果实，为他们带来合理的回报。

时代和消费者需求迭代速度快，如何始终做到领先，在激烈

的市场竞争中找到产品和服务的差异化定位，引领城市生活甚至

引领城市升级，这是商业地产必须面对的挑战。凯德持续优化资

产配置，集中资源，提高资本利用率，寻找更有增值潜力的“价

值洼地”。未来，凯德将继续深化战略布局，聚焦五大核心城市群，

深入推进“综合体战略”，更好地释放全产业链价值，提升多元业

务的协同和规模效应，实现投资者、运营者、消

费者多方共赢。

记者：中国已成为世界上最具吸引力的投资

目的地并为全球经济提供活力，面对优越的投资

环境和巨大的发展空间，贵公司有何新的发展计

划或战略调整？

罗臻毓总裁：面对未来，要主动拥抱变革，

凯德提出三大发展基石：首先，数字化创新是赋

能所有业务的核心战略；第二，提升核心业务，

聚焦核心市场，扩大规模，提升综合产品力，保

持领先优势；第三，洞见未来，打造具有持续吸

引力的城市中心。

中国新型城镇化进程深入推进，凯德是值得

信赖的城市更新合作伙伴。依托集团全产业链优

势，凯德将抓住时代新机遇，获得新的增长空间，

实现长期可持续发展。


