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郑东新区! 无疑是郑州最值得期望的区域"

!"#

内庞大的步行街规划! 激荡着郑东新区商业跳动的脉

搏#

前途光明!道路曲折!仿佛革命胜利是注定的!但

革命道路上需要坚持甚至煎熬!说白了!就是$时间%&

这个区域什么时候能达到甚至超过二七商圈' 前途毋

庸置疑!但需要$时间%!采访的对象异口同声& 但究竟

是
$

年还是
%&

年' 好像只是数值的问题&

西格尔教授的(投资者的未来)书上有一张图片!

解释了过去
'&&

年各类资产的收益率美元购买力的

图& 剔除通货膨胀的影响!

%(&'

年投资
%

美元在黄金*

票据*债卷*股票上的收益率分别是
%)*+

美元*

,&%

美

元*

%&*'

美元*

$*+-($

美元!我们可以看到同样的投资

放在不同的资产上结果非常不一样&

尤其有意思的是! 在前
%,&

年当中美元的购买力

没有太多变化!但是在过去的
*&

年!

%+,&

年的
%

美元

到
'&&&

年只有
&)&*

美元的购买力了& 假如说一个家

族用
'&&

年的时间积累财富! 前
%,&

年积累了
%

亿美

金的财富! 后
*&

年如果处理不好就成了
*&&

万美金

了&

过去
'&&

年来的中美
.#/

的比较同样值得深思&

荷兰格罗宁根大学的经济史学家麦迪逊教授指出!在

%+

世纪 !

%('&

年清朝以前的大部分时间里 ! 中国的

.#/

占全球的
% 0 ,

!

%('&

年时!美国的
.#/

只有
,1

"

但过了
%(&

年!美国的
.#/

占了全球的
% 0 ,

!中国的

.#/

成了
-1

& 从这里可以看出!哪怕你生活在一个从

弱小到强大的国家! 即便开始的过程中你的家族积累

了很多的财富!但当你的国家达到鼎盛的时候!这个钱

也有可能变没的&

商业投资是个长久的战略问题!

'&&

年的历史证

明!最持久和安全的投资就是买城堡*土地*庄园*写字

楼*商铺等!英国传统贵族多能守业!因为他们大多会

将财富投资在较易管理的稳定增长的物业上& 这些我

们可以看到的保值的固定资产! 是一类很好的投资对

象&德国历史上有一位铁血宰相叫俾斯麦!他不仅在政

治上有远见!而且在管理自己的财富上也很有成就!他

的投资是买德国的森林!能轮伐的森林&土地是经济发

展的函数! 经济发展了其成果最终一定要反映到地价

上!整个经济发展一定会在固定资产中得以不断体现&

无论是纽约中央公园*日本的东京湾!或者是巴黎

的十六区!都具有便捷的交通*天然的自然景观*超强

的城市配套和财智人群聚集地等鲜明特征& 追寻他们

的特征并不容易! 每个高档住宅区的最终行程都经历

了数十年的历程! 并跟随城市从平民居住区* 城市白

领*中高收入者及最终豪宅聚集区的不断变迁&

中央公园于
%(*,

年全部建成!历时
%$

年& 日本东

京浅水湾从上世纪
(&

年代一直到现在&巴黎十六区这

个高档住宅区则完全是数百年历史沉淀的产物&

是什么力量能让郑东新区的商圈崛起' 不仅仅是

依托黑川纪章的规划! 更重要的是财智人群的积聚程

度& 一旦时间完成这个积聚!质变就开始了&

!"#$%

企业由观望转向争相进入

中国步行商业街工作委员会主任韩健徽给
!"#

商圈这样定位!一个成功和成熟的商业中心!一般都具
有便利的交通"充足的停车场!购物"写字楼"酒店"公
寓"餐饮"休闲"娱乐等基本要素#

在
!"#

商业具体的运作过程中! 商铺的租金直
接关系到商业的经营成本和竞争力!因此!对于

!"#

的商业而言!它不应该是一般概念里的商业!它应该是
经过高租金选择的商业业态$ 只有能够支付较高租金
的商业业态才能在这里生存! 市场选择的结果必然是
一些高档次%高品位和专业化"特色化"个性化很强的
业态$

而郑东新区的
!"#

商圈也同样被定位在这样一
个层面上$

最新统计显示!过去一年!在
,2-$

平方公里的环
形

!"#

内!包括中国农业银行"新华人寿保险"平安
保险"中银保险等

%$

家金融保险业的河南分部进驻$

今年! 还将有河南证监局" 中国人民银行郑州中心支
行"郑州商品交易所"中国银行河南省分行等

+

家金融
机构入驻$ 汇丰银行"新加坡星展银行"日本瑞穗实业
银行"阳光财险等

%*

家机构正在与郑东新区管委会接
洽$ &金融行业一致看好郑东新区的发展!已从普遍的
审慎观望转向争相进入$'郑东新区管委会副主任陈哲
说$

据预测!到
'&%'

年!入驻
!"#

的金融机构将超
过

,&

家$ 这些数据传递出的信息是!郑东新区正在成
为河南%郑州经济发展的又一引擎!其带动%辐射作用
开始彰显$

&'!(

-

条步行街和谐共存

据了解!

!"#

商圈分别由丹尼斯集团% 郑州嘉园
房地产公司%中日合资的大信宏远置业公司%澳大利亚
新澳置业投资公司共同开发$

丹尼斯初步规划为
%3$

公里长的步行街!集购物%

美食%休闲%娱乐%商务%旅游等为一体$ 但其经营形式
之新!有可能成为河南商业经营中的&开先河'之作(

!"#

)东环步行街将侧重于人文%艺术品%古玩%字画(

新澳)国际名店街的规划概念是从&圆'这个基本元素
衍生出来的!目标是将之打造成一个具有&国际气质'

的精品名店街( 郑州嘉园专门请来郑东新区的设计师
黑川纪章来做规划!其通透敞亮的&玻璃街'方案也让
人期待#

&

-

条步行街不同的定位!之所以这样错位经营!

目的是和谐共存%携手并进#同时也是为了保护进驻的
商家#'郑州宏远房地产开发有限公司营销总监韩洪涛
分析# 这种错位经营是老城区商圈无法比拟的#

!"#

的规划是两个同心圆! 圆形节约了面积!有
利于缓解交通堵塞!但却给停车造成了很大的麻烦!外
环的停车位已出现紧缺! 东区政府在了解此情况后立
刻制订了两套方案# &一是地上停车!在不破坏原有绿
化基础上!建地上立体停车场(二是地下停车!在不破
坏绿化设施的基础上!开挖地下停车场!形成地下停车

网络!这样既节约了面积又方便了进驻企业# '郑东新
区党委副书记兼

!"#

建设指挥部指挥长范强说#

&东区政府的投入和支持!对入驻企业采取税费减
免政策!并联系企业进行捆绑招商#

$

年前!我没有太
大的把握! 但现在政府的态度! 不得不让我们信心百
倍!建好国际名店街是中油所有人的愿望#'林陈亮说#

(

月份开盘的国际名店街商铺价格初步定在
(&&&4

%5&&&

元每平方米!商铺的回报率在
%%67%'8

#可以毫
不夸张地说!在郑东新区投资效益好!回报率高!使得
郑东新区成为投资者追捧的热土#

)*+,-.

郑州还需
(

个商圈

&郑东商圈我们不要把它认为是二七商圈的第二!

就是在二七商圈之外又加了一个商圈#'丹尼斯集团总
裁蔡英德认为#

所谓商圈也称购买圈%商势圈!是指在一定经济区
域内!以商场或商业区为中心向周围扩展形成辐射!对
顾客形成吸引力的一定范围或区域# 郑州可称为商圈
的有二七%火车站%碧沙岗!正在形成的商圈有

!"#

%

农业路和花园路#

&既然是
!"#

!既然是新商圈!它就一定和火车站
的商业%老城区的商业是不同的!因为它的定位%规划
以及所处的地理位置不同#'枫华置业有限公司总裁助
理王卓荣这样认为! 二七商圈作为郑州市的中心或者
说核心商圈!必然有最大的容量与流量#火车站商圈主
要以中低端的商品批发为主! 郑东新区的

!"#

商圈
则以高端商业为主!规划先进%科学!档次及品质更高!

更具国际特色#

有过
$

年开发商业地产经验的韩洪涛! 把开发商
业地产比作在大海里游泳!既刺激又危险!&凭经验!我
对建成和繁荣

!"#

东环步行街很有信心# '韩洪涛说!

&政府提出
%&

年建新区! 依我看不用
%&

年
!"#

就能
达到供需两旺! 并辐射方圆

'&&

米以内的区域!

$

年后
的

!"#

商圈将超过河南省内的所有商圈#

'&'&

年!郑
州市区要达到

$&&

万人口! 常住人口要达到
%&&&

万!

按这个比例计算!郑州市至少还需要
(

个商圈# '

人们有理由相信!在下一个五年或十年内!郑东新
区必将成为资源跨区域流动%市场化配置的中心!郑东
新区这台巨大的发动机!必将通过庞大的资金流%信息
流%人才流吐纳!为中原崛起源源不断地输送能量!为
大郑州的发展输出新动力#

二七%火车站%碧沙岗等商圈都属于
郑州的老牌商圈!新兴起的花园路%经三
路%郑东新区商圈通过这两年的发力和规
划! 大有赶超之势 # 但无论是

9:;/<

/=>. ?@AA

还是
!=BC ?@AA

!均是在
商业地产这种房地产开发最高形式地助
推下!加足马力乘风破浪前进的#

&商圈的形成和繁荣离不开商业地产
的带动!如同发动机理论!决定一台机器
的马力强劲与否最核心的部分是它的发
动机!只有一匹强劲的发动机才能使机器

更好更快的运转# '郑州鸿盛商贸有限公
司董事长侯世安用&发动机理论'形象地
介绍了商业地产在商圈中所起的主导性
作用#

北区和东区的经济发展速度近年来
一直在郑州市处于领先地位!给老百姓最
直观的感受就是新盖的楼多%商铺多# 郑
东新区管委会副主任陈哲说*&随着

!"#

的日益成熟!商业配套的日益完善!金融
业方面的汇丰银行"花旗银行"新加坡新
展银行等都将入驻郑东新区$ '他同时更

加肯定了商业地产在商圈建设中的巨大
贡献$ 从市场表现来看!新商圈在形成之
初! 大型商业项目是敛财聚气的最佳桥
梁!例如*郑州宝龙城市广场的宝龙乐园"

宝龙国际影城"宝龙康城百货"宝龙美食
世界等全新的商业理念及商业体验为郑
东新区商圈助推加油(国贸中心与大商新
玛特的强强联合将奠定花园路的商圈地
位(中原百姓生活广场的横空出世成为南
区商圈形成的导火线$

刘文旭

本报记者 黄晓娟

!"#$ 23*

%&'()*+,-

商业地产助推商圈崛起

!宝龙杯"首届冰上宝贝秀举行
&我行!我棒!我要

DEFGH

'最近成为郑东新区众意
路小学和聚源路小学很多同学经常喊出的口号$

从
$

月
%&

日到
$

月
,%

日! 由郑州宝龙城市广场
和冠军溜冰场主办的 &宝龙杯'

'&&(

首届冰上宝贝秀
活动火热举行$

据宝龙城市广场负责人介绍! 这次活动面对全市
$7%'

岁的少年"儿童!并且还在
,

月份就对众意路小
学和聚源路小学进行了免费的冰上训练$

$

月
%&

日上午!经过初赛!筛选出了
$&

名复赛选
手(

%*

日上午!进行复赛要决出
,&

强(

'-

日!举行半决
赛!将决出

'&

强(

$

月
,%

日上午!举行决赛!决出前
%&

强!并且取前
,

名授予&冰上宝贝'称号$

一等奖的选手不但能获得一家三口的&冰魅北京'

双日游"珍藏图书一套"冠军溜冰场
@

卡一张!并且还
可得到花样滑冰世界冠军"奥运会

'

号种子选手庞清"

佟健亲笔签名的荣誉证书$

宝龙城市广场! 位居郑东新区农业东路与九如路
交汇处! 有超过

'$

万平方米的
!"#

国际商业体验中
心!业态规划有大型超市"专卖店"精品百货"家电大卖
场"美食广场"中外餐厅"五星级影院"国际标准真冰滑
冰场等$

宝龙城市广场三大主力店冠军溜冰场 "

=B@B

百
货"宝龙美食世界已经开始试营业!成为郑东新区首家
进行试营业阶段的大型城市商业配套设施$

周文玲

财智聚集决定商圈荣衰

本报记者 黄晓娟

!"#$

未来房地产市场主导

所谓精装修房指的是* 商品住宅为新建城镇商品住
宅中的集合式住宅!房屋交钥匙前!所有功能空间的固定
面全部铺装或粉刷完成! 厨房和卫生间的基本设备全部
安装完成!简称全装修住宅$ 继北京"上海之后!精装修房
也开始在中原房产市场风靡$ &精装修房最大的好处就是
减少了消费者的麻烦$ '刚买过房的李飞燕认为$ 在发达
国家!都是装修好的房子才可以交付$ 此外!精装修房还
可以杜绝消费者自行装修时水电改造"乱拆承重墙"装修
噪音污染等浪费和不规范行为$ 现在北京"上海都规定房
产开发商开发的楼盘中! 若精装修房没有达到

,&8

则不
允许上市$ 郑州虽然还没有硬性规定!但是精装修房将是
未来房产发展方向$

精装住宅渐成置业首选

精装修房多为小户型! 因此常常吸引了年轻白领的
目光$ 他们事业有成!收入较高!对小区的物管"环境有一
定要求!同时不愿意做房奴$ 除了省心"省力!精装修房还
有省时这一大好处$ 提着行李!买上必要的生活用品就入
住!精装修房配合了年轻人的快速生活节奏!受到广大都
市白领的追捧$

对于选择精装修房用来自住的人群来说! 一个重要
的理由就是!精装修房节约了时间!交楼后业主可以直接
入住( 大批量的采购和施工同样保证了较低的价格和较
少的损耗$ 此外!这些白领人群勉为其难亲自上阵!其装

修结果也很可能依然是不尽如人意! 购买精装修房在很
大程度上减轻了他们工作之余的诸多压力$

许瑾是某国企人事部的经理!在与记者的交谈中!她
表示*&对现在付了

5$&&

元每平方米买的这套精装房非
常满意!配套的精装修质量非常过硬!让我觉得既省心又
省力$ '而与许小姐差不多同时买房的另一位同事王燕!

因为觉得精装房价格偏高!转而选择购买了
$&&&

元每平
方米的毛坯房!&花了整整三个月的时间搞装修! 累得筋
疲力尽!装修完原以为可以松口气!却发现小毛病不断!

装修费加上修修补补的钱!比买精装房的价钱还要高!真
是费力不讨好$ '王燕说$

追求长远利润空间

如今投资房产已经不是什么新鲜的事情!从最早的购
买毛坯房直接出租!到买到房子后进行简单的装修或精装
修!包括准备家用电器!房产业的投资日趋成熟$投资者的
目光不再局限于眼前的利益!而是更为看重未来几年或更
为长远的利润空间$ 交房后即可出租使用!精装修物业可
以使投资者在最短的时间内实现投资利润的回收$

投资者季子华对记者说过这样一番话*&如今投资房
产已经不是什么新鲜事了! 以前买毛坯房还得自己装修
好之后才能顺利出租! 可是自己实在没有太多的精力和
时间去管这些装修的事情$ 投资精装修房就不同了!交房
后即可出租使用! 让我在最短的时间内实现了投资利润
的回收$ 因此!投资可不能局限于眼前的小利润!而应该
看重未来几年或更为长远的利润空间$ '

选择精装修房时尚$ 除了购买精装修房自住"投资以
外!买下一套精装修房开办个人工作室!成为部分创业人
群的置业选择$ 高尚的生活环境"购房后的便捷入住!除
此之外! 花相对少的价钱! 获得与办公楼截然不同的效
果!节省装修的时间"精力等各种成本!孙蔚是一家艺术
院校的毕业生!一直想开设一家服饰创意室!可是却没有
足够的经济实力对创业环境投入更多的金钱租用那些昂
贵的写字楼$ 自从她购买了一套精装公寓后!就迫不及待
地将自己得意的设计作品挂进了房间里$ 短短一个月!她
的工作室已经开办的有声有色$ &以这种作品受欢迎的趋
势和周边高端消费人群的大量存在! 买下这套物业可是
物超所值$ '她告诉记者$

全面精装 通利领跑中原楼市

&在这个奔跑的时代!生活全面加速!半成品住宅时
代必然会走向终结$ '业内人士认为$ 紫荆尚都是通利地
产

%$

年集大成之作+++定制式全成品住宅*精装核心区
位" 成熟环境"

'

万平方米运动主题公园"

-&&&

平方米国
际健康俱乐部"

5

泳道室内恒温游泳馆"百米步行街"

+

班
幼儿园"品质空间和星级物业!每一处无不精致细腻!给
业主的生活提供完美和便利$

业内人士表示! 以往的郑州一直处于 &毛坯房时
代'!更多的开发商只是把精装修作为一个噱头!并没有
真正贯彻到实际操作中$

'&&(

年紫荆尚都精装修大盘的
出现作为一种预兆!预示着郑州楼市已经开始进入精装
修时代$ 秦 柯 黄晓娟

/01 %&'()*+

$房地产市场成熟的标志之一就是毛坯房时代的结束!毛坯房是半成品!精装修房

才是成品房& %业内人士这样认为&

所谓精装修房指的是商品住宅为新建城镇商品住宅中的集合式住宅! 房屋交钥匙

前!所有功能空间的固定面全部铺装或粉刷完成!厨房和卫生间的基本设备全部安装完

成& 提着行李!即可入住!为消费者减少了麻烦!同时!也适合年轻人的快节奏生活&

为什么众多品牌开发商青睐于精装修房!这对郑州房地产市场来说又意味着什么'

中原楼市距离精装修时代到底有多远'
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