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郑州市房管局提供的数据显示，2002~
2008年上半年，郑州社区商业销售面积占全市
商业的比重一直保持在50％以上，社区商业已
经牢牢占据郑州商业份额的半壁江山。

如今的社区商业则呈现出百花齐放的态
势，从零星商铺到集成商业，从临街“门面房”
到特色街区、商业中心，从单纯的配套功能到
专业化或综合性服务功能的变迁。

例如，绿城·百合公寓将社区商业规划为
三条特色商业街和一个8000平方米商业中心
的组合，普罗旺世的“地中海生活广场”以“社
区会所＋周围商业”形成集中布置的商业区，

已经大大突破了社区商业原有配套公建的内
涵。另外，社区商业逐渐从全部销售向租售并
举转变，并出现了自持物业的发展趋向，绿地·
老街郑东新苑和普罗旺世均采用了自持的方
式对外招租。

记者调查时发现，虽然近年来郑州社区商
业发展很快，出现了不少崭新的模式，但依然
不能掩盖整体落后的面貌，郑州社区商业的发
展空间还很大。

丁盟认为，在社区购物非常便捷，这使得
大社区的商业知名度和租金并不逊于城区商
业街，而且随着社区入住率的提高和居民购买

力的增强，社区商业的价值会逐渐得以体现。
河南省商业经济研究所所长张进才告

诉记者，居民在社区里享受到生活便捷的
同时，还可以享受到高品质的服务，比如，
社区商业的连锁化经营能够将品牌商家引
入社区，实现了社区商业与大型商业的有
效对接。

业内人士指出，随着城市化进程的推进与
住宅开发规模的扩大，以及居民消费观念的更
新和消费能力的提升，可以预计，未来几年社
区商业将获得更大的发展空间，社区商业将凸
显综合服务性的特点，档次、品质将逐渐提高。

方圆创世3年
华诞感恩系列活动进行时

12月12日上午，在位于紫荆山路与陇海路
交叉口的方圆创世销售中心内，河南中信中原
置业有限公司联手市五院举办主题为“带父母
体检，送父母健康”的免费体检活动。

工作人员介绍，方圆创世项目将在接下来
陆续举办感恩回馈系列活动。另外，项目三期
高尚住宅少量保留精品房源持续热销中，方圆
国际广场 5A级纯正写字楼已精彩亮相接受咨
询，五期精品住宅正在积极筹备中。 丁楠

绿洲·云顶
12月13日开盘热销

12月13日，经三路上纯大宅社区、七彩建筑
——绿洲·云顶，以4300元/平方米的震撼起价盛
大开盘，当日热销百余套，实现回款8000余万元。

据悉，绿洲·云顶项目是河南大通置业继
绿洲花园、绿洲银郡等高端社区之后兴建的又
一高尚居住社区，借鉴了以往项目中的成功元
素，为云顶引入了国内首例七彩墙面系统，独
树一帜，引领中原地产住宅设计风潮。

不仅如此，云顶又借鉴绿洲花园的成功经
验，从舒适、宜居角度出发，大手笔配置了双气
地暖系统，不仅使冬季采暖更加实惠高效，而
且为住宅引入了环保、养生等崭新概念，全面
提升居住品质。在户型设计上，云顶以三世同
堂的大家庭居住为主轴展开，细分各家庭结构
对居住尺度的不同需求。6大类共13种不同户
型，90~170平方米自由选择，户户朝阳，功能完
善，让置业安居一步到位。

此外，河南大通置业秉承为客户负责的原
则，坚持实景现房销售，为广大购房者降低置
业风险，让买房者买得明明白白。 杨勇

中国中部生物科技产业园
招商说明会举行

12月11日上午，由荥阳市政府和省动物保
健品协会主办，荥阳市畜牧局和郑州西雅图创
新产业集团置业有限公司承办的中国中部生
物科技产业园招商说明会举行。

据介绍，园区一期占地470亩，可以满足保
健食品、生物制药等相关生物企业的场地需
求。目前首期 5 万平方米主体已封顶，明年 1
月可进驻。 曹恒露

裕鸿国际
12月14日全面封顶

12月 14日，紫荆山路商城路交会处，裕鸿
国际20万平方米写字楼建筑群，再度成为了人
们关注的焦点。裕鸿国际自动工以来，各界对
裕鸿国际的项目品质和裕鸿国际团队给予了很
高的评价。封顶当天，裕鸿国际以 4880 元/平
方米起的超低价格入市，24部高速电梯，4万平
方米停车位，全 LOW-E 中空双层玻璃幕墙，
1500平方米商服中心，成为目前市场的投资首
选。截至12点，封顶当日下订21套。 付晓

国基·家天下开盘
任静、付笛生现场助阵

12月13日，位于南阳路与群众路交会处的
国基·家天下开盘。市房管局、规划局、建委相
关领导，河南国基集团相关领导和任静、付笛声
夫妇共同出席了此次开盘盛会。

国基·家天下项目总建筑面积28万平方米，
占地115亩，规划为16栋高层建筑，以“原生景观”
为设计主题，全力打造中原首创3T住宅。大型的
中央公园和2万多平方米的商业内街，为市民献
上一个标志性大型高端居住区。 付晓

楼市快讯

回顾2008年郑州商业地产的发展轨迹，空
置高企已是不容忽视的问题，时光追溯至三年
前，你一定对商业地产的“大跃进”记忆犹新，伴
随着住宅市场的兴旺，形式单一的社区商业如
雨后春笋般多了起来，形形色色的“商圈之争”
争相上演，各类业态的工业地产你方唱罢我登
场。大规模的投放并未受到市场的认可，数据
显示，2007年，郑州市商业地产批预售面积136
万平方米，而实际销售也仅56.4万平方米。

河南省尚正行房地产咨询有限公司总经
理鞠涛直言，郑州商业地产的空置量之大，让人

触目惊心，但实际空置量也许会远大于这个数字。
在供大于求的现实面前，我们不禁要问，

莫非郑州商业地产已经饱和了？
河南财经学院工程管理系主任李晓峰并

不赞同“饱和”的说法，他认为，郑州商业地产
之所以“空置率”走高，主要在于早几年开发商
对商业地产的认识不清，对市场把握不足，用
开发住宅的思路去运作商业地产，必然会出现
产品定位不准，脱离了市场的真实需求。

河南新田置业有限公司总经理丁盟对此
深表赞同，他认为，郑州商业地产其实才刚起

步，真正定位准确、规划超前、招商得力、管理
先进的商业地产还严重不足，这也是郑州商业
地产开发商值得思考的地方。

除了开发商对商业地产的认识不足外，
2008年宏观形势的变化同样影响着商业地产
的需求。

深圳市泰辰置业顾问有限公司副总经理
徐均认为，由于商业地产的投资特性，近年来，
宏观调控对投资投机性需求的抑制，首先反映
在商业地产上，同时，宏观调控一波未平，经济
危机一波又起，严重影响了人们的投资信心。

空置高企：郑州商业地产已经饱和？
刚性需求在商业地产上表现不是很明显，大环境影响投资信心

两年前，一位房地产资深人士曾用“盲人
骑瞎马”来评价郑州商业地产的开发现状，但
2008年市场上的种种变化表明，郑州商业地产
已经趋于理性运营，正在逐渐告别“盲人骑瞎
马”的年代。

鞠涛认为，商业地产开发对开发商综合开
发能力的要求更高，它除了要考虑房地产开发
的因素，还要考虑商业的因素。运营商业地产
项目，一定要弄明白，商业先行，地产在后，地
产服务于商业的关系，而正确的顺序应该是：

招商→规划→施工→管理。
值得一提的是，2008年郑州商业地产也在

试水而动，与大商家签订单，与专业商业管理
公司合作的方式屡见不鲜。

曼哈顿广场即在规划之初便和沃尔玛、国
美等一流商家洽谈，按照他们的标准进行定
制，而如今，升龙在与加盟商家的合作中获益
匪浅。而郑州国贸中心与家乐福、大商新玛特
的联姻也有着异曲同工之妙。普罗旺世50000
平方米的商业中心，美国GLC商业设计公司将

其规划为环形商业街、购物乐园、商场等各类
业态，将超前的休闲生活方式植入中原。中油
国际名店街与南半球最大的商业零售服务商
L.J.HOOKER集团签订战略合作关系……

谈及郑州商业地产的变化，丁盟按捺不住内
心的激动：“2008年对于郑州商业地产而言的确
不寻常，虽然遭遇宏观调控和经济危机的双重影
响，但我们依然用自己的理性步伐去接近成熟，
多年来郑州商业地产的进步是明显的，2008年是
郑州商业地产的回归年，也是复兴年。”

2008 年，郑州商业地产市场最明显的变
化，莫过于持有性物业的显著增加，早期以“产
权式商铺”包打天下的销售模式逐渐淡出市场。

丁盟告诉记者：“我们将郑州国贸中心 10
万平方米进行自持经营，超过总量的 80％，我
们信心的来源是对产品的看好，对区域价值的
看好，同时，从长远角度看，这也是郑州国贸中
心能否成熟的保证。”

综观 2008 年以前，很多开发商在商业地
产项目中仅仅扮演一个开发者的角色，项目卖
完后就不管了，商业地产后期运营中产生的各
种复杂问题，为投资者和商户造成很大的麻

烦，一个个“天资”不错的项目走入末路。
随着商业地产市场的逐渐成熟，越来越有

实力的开发商开始选择自持运营商业地产项
目。记者调查时发现，郑州国贸中心、曼哈顿
广场、建业置地广场等几家郑州市场上卖得好
的项目，自持物业的比例都很高。

针对这一趋势，李晓峰认为：“对商业地产
进行持有经营，将会为企业的跨越式发展孕育
新的机会，因为将项目进行统一出租、经营和
管理，将会提升整体物业的档次，将会树立自
身的品牌形象，有助于形成成熟的商业氛围。
同时，商业自持经营将会为郑州商业地产的发

展甚至腾飞创造机会。”
鞠涛认为，商业卖的是希望，关键要靠养，

因此商业的成熟需要一段时间来培育。开发
商对商业进行自持，统一出租，有利于招到实
力商家，有助于商业的尽快成熟，随着商业氛
围越来越浓厚，商业地产的价值也会越来越
高。

由开发商“统一出租、统一管理”的自持式
经营，有助于商业地产的成熟，也会使开发商
获得最大程度的回报。殊不知，对于苦于“过
冬”的房地产企业而言，商业自持还是一件御
寒的毛衣。

理性运营：告别“盲人骑瞎马”的年代
运营商业地产，除了要考虑房地产开发的因素，还要考虑商业的因素，要商业先行，地产在后

■2008郑州楼市年终报告《反思录》之 七问七问

2008年，对于郑州商业地产而言，绝对可以用“寒气袭人”
来形容，宏观调控一波未平，金融危机一波又起，以“投资”见长
的商业地产被撂进了角落里，谁都不愿去多看一眼。其实，备受

“冷落”的商业地产，正在悄无声息地进行着一场嬗变，理性运营
逐渐让郑州商业地产告别“盲人骑瞎马”的年代，这不禁让人想
起：没有一番寒彻骨，哪得梅花扑鼻香？ 晚报记者 王磊

鄂尔多斯飞机购房团
意向购买过亿元

由中国房地产主流媒体联盟、房龙网组织
的鄂尔多斯飞机购房团，经过上周末对北京十
余家楼盘的参观洽谈，意向购买过亿元。同期
抵京的还有山西飞机购房团。

此次鄂尔多斯飞机购房团一行53人，涉及
到房地产、煤炭、餐饮、有色金属等多个领域，一
半以上的企业家身家过亿。活动组织方中国房
地产主流媒体联盟秘书长、房龙网CEO肖勇表
示，购房团选择的都是中高档楼盘，他们在新年
购置新房的意愿比较强烈。 老禹


