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本报讯（记者 李 莉 通讯员 王东
升）华商汇聚，共襄盛举。7 月 28 日，
华商汇·中国综合商贸物流总部基地
经营模式暨产品发布会在郑东新区永
和铂爵国际酒店盛大举行，标志着华
商汇·中国综合商贸物流总部基地掀
开了历史新篇章。

活动现场高朋满座、气氛热烈。
郑州市相关政府职能机构、多家金融
机构、100余家行业协会、来自全国各
地近百名知名商家，以及近30余家媒

体出席此次发布会。
郑州华商汇控股有限公司总经理

刘华龙在发布会上说，华商汇致力于
通过大物流仓储带动市场商贸集群的
发展，将项目打造成一站式商贸物流
集散地，通过“量身定做、订单招商”、

“品牌入驻、确保运营”、“仓市并举，配
套先行”、“总部基地，品牌提升”、“特
色街区和生态联动”的经营模式，对市
场进行经营和管理，助力政府市场外
迁、保障入驻商户的事业腾飞、安居乐

业。
据悉，华商汇项目是郑州市场外

迁的主要承接地，是我市规划的十大
市场聚集区之一，是河南省的重点建
设项目，也是新郑市的重点招商项目，
项目集河南建材家居城、中部绿色化
工城、全国机电机械城、全国仓储物流
城四大核心业态于一体，将通过引入
国际国内运营商和品牌商，建设全国
的商贸物流总部基地，做商贸物流产
业新城运营商。（详细报道见12版）

郑州商业地产

近日，郑州高新区2013年新型城镇化项目推介大会举行，万科、保利、恒大、建业等数十家知名房企慕名而来，不

少企业达成合作意向。确切资料显示，加上升龙、谦茂、祝福、明瑞、正弘等项目，保守估计，高新区将在两年内新增

150万平方米商业体量，将彻底甩掉“商业落后”的帽子。

高新区的商业崛起之势，让记者不禁联想到，曾经还是一片低谷、毫无商业繁华可言的郑东新区，如今华丽变身

为中原经济区中最具商务价值的财富版块。或许5年后，高新区也将成为堪比郑东新区的核心商业区。

然而，在郑州商业版图不断拉大的今天，与高新区一样在迅速成长的，还有郑州西城区鳞次栉比的商业综合体、

郑州南城以二七新城为代表的生态特色型商业，以及定位高端、国际范十足的高铁商务区。郑州各区域即将形成各

自成熟的商圈，郑州商业地产片区式发展的脉络日渐清晰。

如果说，过去10年是住宅地产发展的黄金十年，那么，未来10年则是商业地产发展的黄金十年。郑州，将快步迈

入商业地产时代。

郑州迎来商业地产黄金十年
城市发展商业，商业兴旺城市。在过去几

十年的发展中，郑州作为传统的商贸城市，商
业发展成为带动城市经济腾飞的主要驱动
力。二七商圈、火车站商圈曾经一度成为全国
知名的商贸中心，沉淀了几十年的成熟商业资
源为商业地产的成长提供了优越的土壤。

如今，传统商业成熟区域也在积极升级，
寻求新生，带动区域内商业地产华丽升级：二
七商圈，作为郑州零售业的龙头，其区域内汇
集了郑州最高端的零售商业及最新型的地产
形态，正在二七区新一轮升级规划中脱胎换
骨，向着“国家级商贸中心”的目标迈进。

以服装、小饰品批发为主的火车站商圈，
将升级转型为商品展示零售和电子化交易市
场，朝着体验式、展贸式业态发展；紫荆山商圈
也在延伸，业态丰富的购物中心不断出现，使
得花园路商圈、农业路商圈成为市区二环内商
圈的新兴力量。

曾经独步郑西商业领域的碧沙岗商圈，也
将不再孤单。国内知名的实力商业地产巨鳄
纷纷在此谋篇布局，共享财富盛宴。几年内，
在原有碧沙岗商圈基础上，西区桐柏路商圈、
万达商圈、棉纺路商圈等十个商圈将陆续登
陆。

有专家表示，一个城市多级区域性商业中
心的出现，是城市向高级阶段发展的必然。目
前，郑州商业地产已经形成了区域性、片区式
的发展路线，区域性的商业中心正在成为各区
域经济发展的支撑力量。宜居健康城、宜居商
贸城引领下的郑西商圈，正在成为郑州商业地
产的财富新干线；环绕郑州东站新客站附近的
高铁商圈，依赖高铁站拉动周边省市的强大人
流、物流，凭借其定位高端的商业配套，成为中
原乃至全国的商务核心指日可待；而郑州南
城，在二七新城建设大幕已然拉开的背景之
下，形成了以滨河、风情为主导的特色型商业。

毋庸置疑，城市框架的展开，城市各个区
域的均衡发展，为商业地产的成长提供了肥沃
的土壤。郑州商业地产，将在商业格局的重组
与变革中，迎来下一个黄金十年。未来，郑西
商圈、高铁商圈、二七新城商圈将迅猛发展，成
鼎立之势，成为郑州商业地产下一个黄金十年
中的绝对主角。

商业综合体风靡郑西
不知从何时开始，郑州西区成为商业地产

商谋篇布局的主阵地。而打响这场商业地产
暗战的，非万达莫属。

“一座万达广场，一个城市中心”。2011年
10月，万达集团挺进郑州的首个项目中原万达
广场，意味着第一个商业综合体开始出现在郑
州西区，有专家解读，这历史性的一刻将彻底
改变郑州以往的商业格局，郑州西区在郑州商
业地产的棋局中，不再缺席。

不可否认，中原万达入驻郑西，掀起了一
股西区商业地产投资热潮。西元国际广场、锦
艺城等综合体项目商业中心的陆续登陆，使得
西区曾经唯“碧沙岗商圈”为尊的局面得到了
彻底改变，西区商业地产迅速升温。

曾经作为郑州政治、文化中心的老城区，
如今又以“商业中心”的头衔加身，令世人为之
眼前一亮。采访中，西区多家地产开发商一致
认为，商业地产在西区升温有其必然性与使命
性。作为继郑东新区之后推进的又一规划，郑
州西区也在去年进入人们的视野。2010 年年
底，郑州都市区的破题之作——宜居健康城的
规划横空出世，更是让西区迎来了前所未有的
发展机遇。

另一方面，郑州西区拥有不可比拟的人文
气息和悠闲的人居氛围，近年来地产商在西区
一次次大手笔的住宅开发便是看中了此点。
河南房地产商会负责人则认为：“大量商业巨
鳄聚首西区，唤醒了郑州西区商业的发展，它
带动的不仅仅是西区的商业经济，而是整个郑
州商业格局的变动。然而，是否能真正促使郑
州商业地产的觉醒，迎来升级换代还需要进一
步探索发展。”

围绕郑西商业地产这一话题，一条财富之
路不得不被提及——“西四环”。在这条路上，
金马凯旋家居CBD、锦艺国际轻纺城、中国中
部纺织服装品牌中心等城市综合体成一字排
开之势，擎起郑西商业崛起的另一片天空。西
四环，犹如串起一颗颗财富珍珠的项链，为西
三环以西的大片区域未来的商业繁荣、经济发
展带来新的希望。

谈及如此重量级项目选址的缘由，位于西
四环沿线的中国中部纺织服装品牌中心项目
负责人认为，这里东联郑州中心城区，西引荥
阳、上街组团，向西辐射至巩义、洛阳，既是建
设大郑州都市区和郑州城市西拓的战略桥头
堡，又是引导荥阳、上街城市组团主动融入大
郑州的区域龙头。

可以想见，投入运营后的西四环专业市
场，或将改变“郑西新城”大片区域一度落后的
商业格局，成为平衡大郑州东西商业地产平衡
发展的重要力量。

然而，郑州西区商业发展同样面临不可回
避的问题，“点状开花、四处分散的现状也让西
区商业中心无法像二七商圈、火车站商圈那样
能聚集庞大的人气，目前，西区商业中心辐射
范围依然有限，缺乏集聚效应。”河南房地产商
会有关专家表示。

业内人士表示，从2011年年初以来，商业
地产的销售增速一直高于住宅，在住宅市场
屡受政策打压的市场环境下，商业地产成为
开发商们的“避风港”，这也是中国进入商业
地产黄金十年发展期的必然表现。

“从目前商业地产的发展形势来讲，经过
过去十多年的快速发展，国内住宅产业日趋成
熟，客户的需求层次也不断提升，住宅产品满
足的不再只是简单的居住功能，同时，也承载
了客户对生活配套、居住品质的要求。这是集
居住、购物、娱乐、餐饮等多项功能为一体的商
业综合体出现的内部动因。”在2013年举办的
第八届中国商业地产年会上，万科集团相关负
责人表示，“中国城市的发展也进入了新的阶
段，尤其大中型城市的发展动力已经由单一的
人口增长逐渐转向城市功能和产业的升级，在
用地供应上，体现为新项目中纯住宅项目越来
越少，商用物业比例不断提升。”

郑州作为快步发展的中等城市之一，以商
业、写字楼物业为代表的商业地产迎来更高的
发展阶段。据郑州同致行数据显示，2013年上
半年郑州商业用房供应面积 65.47万平方米，
供应环比涨 113.06%；上半年办公物业供应面
积102.74万平方米，供应增势明显。其中6月
份办公物业供应 30.08万平方米，为上半年供

应最高值，环比上涨395%，主要为雅宝·东方国
际广场、嘉亿·东方大厦、建正·东方中心等高
铁商业及写字楼物业的预售以及升龙广场、中
原新城、绿地新都汇等项目商业部分的入市销
售。总体而言，上半年郑州的商业地产市场呈
现量价齐升，并被业内评价为近几年来郑州商
业地产的”最火半年”。

作为郑东新区高铁商务区的代表项目，
雅宝·东方国际广场为中原500强企业总部定
制基地，12 万平方米旗舰商务集群，87~1800
平方米自由组合峰境商务平台，定格中原商
务新坐标。7月 28日，在雅宝·东方国际广场
全新营销中心开放暨开盘现场，一位从北京
闻讯而来的李先生兴奋地表示，“听闻雅宝·
东方国际广场新开盘的金水路临街铺2万抵5
万，今天又是巨大让利，真是赚到了。”

另一部分青睐郑州的投资客则将目光转
向潜力与价值并存的西区。位于陇海路桐柏
路的升龙·金中环营销中心，作为郑西首个拥
有双地铁，并享有地铁5号线出站口连通大厅
专属通道的高端商务项目，堪称郑西写字楼
蓝筹楼宇价值首选。

东西比翼，共筑郑州商业地产黄金十
年。郑州城市各区域商业物业正在华丽升
级，郑州商业地产发展与投资正当其时。

郑州阔步迈入商业地产时代

华商汇经营模式暨产品发布会盛大举行

亚新广场：高铁之蓝亚新广场：高铁之蓝 绿地上的写字楼绿地上的写字楼

在探讨郑州未来商业地产及梳
理商业片区图谱之时，“高新区”如今
不得不被响亮地提及。

尽管从 1988 年被市委、市政府
批复以来，高新区在商业地产的发
展领域似乎并无作为，在该区域内
依然尚未出现大型的商业中心，以
至于被业界称之为商业“沙漠”。有
媒体评价道，这种商业的缺失和这
个拥有 10 家上市企业、40 万消费人
群的“国字号”高新区的地位极不相
称。然而，在风平浪静的表面，却往
往暗潮涌动。正如埋藏在沙滩里的
珍珠，高新区的商业价值正在一步
步被发掘。

有人说，在这场城市商业版图的
“填空”游戏中，对于更具视野的房企
而言，率先落子的一方则会占尽利
好，抢得先机。作为高新区商业的先
行者和开拓者，升龙又一城可谓填补
了该片区没有大型集中商业的空白，
同时打开高新区商业地产资本集聚
的大门。

今年3月10日，在郑州市政府借
鉴“北上广深”商业理念，打造的仅有
的 3个城郊商业中心中，高新区赫然
在列。除了升龙又一城贡献的 10万

平方米商业体量，保利、万科、恒大、
建业等知名房企也有合作意向，高新
区将再度迎来新的商业机遇。

河南财经政法大学房地产经济
研究所所长李晓峰认为，“保守估计，
高新区将在两年内新增 150 万平方
米商业体量，将彻底甩掉商业落后的
帽子。与此同时，随着这些项目的落
地，会有更多的购房者进入高新区，
在这里居住、消费。这将是一个非常
大的利好。”

高新区集中了河南省顶尖的高
校，引进培育工程研究中心、重点实
验室和各类检测中心百余家，并陆续
迎来了多个龙头企业、品牌企业、国
际国内 500强企业的进驻，也吸引了
如格力电器郑州产业园、郑州 IT 产
业园等多个超百亿园区。“如此完善
的产业链和雄厚的产业基础，为高新
区的商业繁荣提供了充足的支持；同
时，区域内近 40万的集中消费人群，
更是为商业的成熟增添了砝码。”李
晓峰说。

“交通是商业地产发展的重要因
素之一”。吸引商业资本落子于此的
重要因素，乃是高新区无与伦比的交
通环境。随着今年年底地铁一号线

的开通，15 分钟内辐射 20 公里的范
围，一、八号线相继开通运营，高新城
商业中心完整的地铁商业体系将完
美呈现；京广快速路与北三环快速路
的修建，也将大大缩短其与主城区的
距离。交通的支撑，让源源不断的客
流和物业价值不断飙升，势必会让高
新城诸多投资者惊艳。

采访中，有专家认为，商业项目
作为商业地产开发、建设和运营的主
体对象，决定其成败或者维系其发展
前途的因素众多。但如果从核心竞
争力角度去分析和解剖，商业项目中
的业态组合和品牌落位情况则成为
关键。一个商业中心的档次实际上
不取决于开发商或商业管理公司，而
取决于整个项目中和目标消费市场
相匹配的品牌商家。

“ 高 新 区 有 近 千 家 大 中 型 企
业，城市基础设施配套建设日趋完
善，人力资源、教育资源、交通资源
已经有了质的飞跃。这些代表性
的商业综合体项目的呈现，将满足
高层次的文化、娱乐、休闲、消费等
需求，印证未来的发展潜力和区域
的影响力。”升龙又一城某负责人表
示。

地铁与商业互动呈现

纵观一些城市的商业名片不难
发现，分业态、分品类、分建筑、分模
式进行规划的商业体更容易在繁华
的城市商业环境中脱颖而出。如上
海新天地、武汉万达汉街、北京三里
屯等。

商业地产规划专家赵峰曾也认
为，以 ShoppingMall为主的商业体作
为商业零售业发展历程中的最高形
式，在其不同的发展阶段，应该呈现
出不同的经营风格，根据地段、区域、
消费力的特点开发，形成拥有独特理
念、文化与创意的商业项目产品。

在郑州商业格局片区式发展模
式逐渐清晰的今天，地处大南郊的二
七新城或将成为创新、特色型商业项
目的开创者。青出于蓝而胜于蓝。
二七新城将继承二七区商贸繁荣的
基因，利用其地域性、地段性特点打
造独一无二的南城特色商业。

情景体验式消费模式不仅首开
郑州商业地产先河，同时也是全国商
业地产新理念的体现。地处二七新
城第一排的郑州橄榄城都市广场即

为情景体验式消费的试水者。其核
心概念是，商家通过对其商业现场环
境和氛围的营造，使消费者在消费购
物的同时享受全方位的“情感体验”
式的消费过程。它提供给消费者的
不仅是新颖多样的购物休闲方式，更
有传统商业无法比拟的优美景观视
野及开放的体验消费环境。

依托二七新城独特的自然生态
资源，以及南水北调运河景观资源，
以“生态、绿色商业”为特色的南城商
业给郑州商业地产带来一股清风。
这样的消费模式，不仅注重消费者购
物、餐饮、娱乐等购物体验，更注重消
费者的消费环境。突破传统购物令
人乏味、疲累的环境，时而逛购娱乐，
时而游弋于和风绿意、流水清风之

间。围绕嵩山路南三环为中心的亚
星盛世项目，将打造旅游与商业互动
的风情商业街，周末到南三环旅行购
物或成郑州未来流行的消费方式。

正为如此，有业内人士表示，
“一个新的商圈——嵩山路商圈，
将 成 为 郑 州 西 南 板 块 的 商 业 旗
舰。郑州西南板块的商业价值，体
现在一方面是这里蕴藏着巨大的消
费潜力。西南板块最典型的特点是
这里高档社区林立，区域云集了近
20 个高档社区和家属院，区域常住
人口达 10万余人，人流如潮，已成为
大社区聚集的高尚生活中心。第二，
西南板块曾一度缺乏品质高、规模
大、业态全、购物方便的综合商业形
态，在此打造一个综合的商业形态已
刻不容缓。

曾经的商业洼地，如今却华丽逆
袭，二七新城，成为未来郑州商业地
产角逐的焦点，与迅猛崛起的郑西商
业综合体，地铁托起价值高地的高新
城商业以及中原核心高铁商务一同，
成为各据城市一方的商业力量。

情景体验式商业逆袭

投资正其时
本报记者 杨秀娜
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