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第一地产·市场 B07

商铺作为一种稀缺、安全、保值、升值、变
现能力强的理财品种，一直是投资者公认的
最佳理财品种。在未来如何选择商铺的绩优
股呢?高重恒给出了以下建议。

首先是核心商圈的专业市场商铺。这类
商铺安全、升值潜力巨大、而且收益率最高。

其次是城市综合体商铺。尤其是城市核
心商圈的城市综合体，这类商铺有自身内部
稳定人流支撑，同时又能辐射周边，安全性和
升值能力都很高。

再者就是潜力区域商铺，如新旧城区接
合部、新兴的城市商业网点规划区域；最后是

一些社区商业和大卖场下面的商铺。
此外，高重恒提醒，在投资商铺的过程

中，除了要关注商圈、地段之外，必须要考虑
所选经营业种的行业盈利能力。

（特别感谢：wisdomtop智源堂商业地产中心）

开栏的话：郑州以商战而闻
名，以商城而著称。火车站、二七、
碧沙岗三大商圈鼎立，商业地产应
运而生。历经近 10 年的发展，商
业地产不仅成就了郑州商贸城的
美誉，也造就了商业、物流业的繁
华。今天，第一地产首开郑州媒体

“商业地产”专栏之先，以期为未来
郑州商业地产的开发和商铺投资
提供参考与借鉴。

郑州商业地产经历近10年的开发历程，从纯商业开发到1+x的产品开发体系的形成，从核心商圈重点开发到城市各区域遍地开发，从追逐单
一的开发利润到追求长短结合的赢利模式，从销售导向型到坚持“五赢”模式的开发……郑州商业地产已经从不断发展中逐步走向繁荣与理性。目前，
郑州城市综合体开发量逐步上升，回顾郑州商业地产的发展历程，并从中吸取经验教训，在此刻显得尤为重要。 晚报记者 梁冰/文 赵楠/图

追溯郑州商业地产的开发历程，郑州智源
堂房地产咨询有限公司首席知识官高重恒认
为，可分为三个阶段。

第一阶段为 2005年以前。从 2002 年开
始，郑州商业地产主要为纯商业类型的开发，
开发区域主要集中在城市的核心零售商圈和
核心批发商圈，同时在一些区域性的商圈也
出现小规模的开发。在这个阶段，开发的商业
地产主要为商业步行街区、大型购物中心和传
统商圈或市场改造后的主题商场。由于位置

好，业态相对比较先进，市场供应规模不大，商户
资源丰富，尤其是核心商圈的开发项目都取得了
一定意义上的成功。

第二阶段是 2005年至 2008年的四年间。
随着城市规模的扩大，尤其是住宅消费的急剧
增长，在新老城区的结合部以及城中村改造项
目中催生了一些商业地产项目。这个时期商业
地产的表现形态主要为城市综合体、社区商业
以及城市副商圈的改造与升级。

期间，郑州商业地产的放量急剧放大，无效供

应也随之增加，由于市场上的开发商大多为住宅产
品开发商，对城市综合体之间的产品关系认识不清
晰，暴露出很多问题。如开发战略问题、产品设计
方面的动线问题、建筑设计问题、配套问题等。

第三阶段为 2009年以后。郑州的商业地
产经历过成功与失败的总结与认识后，必将回
归到理性阶段。这一阶段，能够清醒地认识到
商业地产开发是一项系统的工程，对开发战略、
赢利模式、资金利用、经营前置会有一个系统、
统筹的认识。

“从未来发展来看，郑州商业地产将大有可
为，每年预计将以近100万平方米的速度递增，
而且将会不断出现新的开发高潮。”高重恒说。

他分析，未来商业地产的开发，考虑到地块
价值的充分利用和功能集约型的需求。已经不
会再出现纯粹的商业地产开发，都将以综合体

的形式出现。而且商业地产将存在于所有地产
产品体系开发之中，形成1+X的产品体系，这里
的1指的就是商业地产。比如在城市综合体中
需要有商业，在住宅开发中需要有社区配套商
业，在写字楼、酒店开发中更是需要有商业的配
套。具体可分为城市综合体商业、专业批发市

场、社区商业等。
“如何将商业融和到地产产品体系之中，并

达到混和共融、互动的效果，这就需要更高的开
发能力，尤其是产品研发的能力。”高重恒坦言，
在未来商业地产表现形态的驱动下，商业地产的
产品体系必须坚持以“混和理论”为指导原则。

郑州商业地产经历近 10年的发展，开发
商“卖完就脱身”的幻想已经彻底破灭，原来坚
持这种模式的开发商都付出了一定的代价。未
来的开发模式是什么？只有秉承以消费者为开
发的出发点和回归点，将经营前置，坚持“商业

第一、地产第二”的原则，商业地产开发才能获
得成功，才能实现短期开发利润的获取并获得
巨大的中长期收益。

“那么，未来开发模式是什么呢？是五赢
模式。”高重恒说，即要实现消费者、投资者、

商家、政府及相关社会利益体同时共赢，而五
赢实现的基础不是传统意识上的投资者，而是
消费者，其次是商家。只有消费者愿意来消
费，商家、投资者才能赚钱，开发商才能从中
真正获利。

三步走 繁荣与问题并存

1+X 未来商业地产形态

五赢 未来商业地产模式

如何选择绩优股商铺？

5月17日下午，由郑州金基置业和郑州
晚报联合举办的“激情少年、张扬青春——
维也纳森林少儿轮滑大赛”在一片欢呼声中
拉开了序幕。从郑州各个方位赶来的参赛
小选手们，在家长们的陪同下，在位于中州
大道维也纳森林项目处的维也纳广场上尽
情地奔驰、尽情地飞翔，共同度过这一美好
时刻。

原定于下午 4：00开赛，而部分心急的
小选手和家长们则早早赶到了维也纳，趁
机欣赏维也纳的“芳容”。在占地逾 4000
平方米的广场上，大型雕像音乐喷泉从不
同角度喷洒出来的清澈泉水，在太阳的映
射下闪着晶莹的光芒，映照在阔景大宅门
之下，让人不由得惊叹，水的风采，竟是如
此激动人心；而广场两侧林立着名贵乔木
银杏和水杉，将整个广场覆盖在一片翠绿
嫩黄之下。

在轮滑比赛赛场，
人潮涌动。轮滑鞋、遮
阳伞、水杯……看着主
办方为大家精心准备的
丰厚奖品，参赛的小选
手们个个摩拳擦掌、志
在必得。

由于不断有选手到
来，比赛 4：30开始。四
进三淘汰赛、冠军争夺
赛，孩子们敏捷的身手
和飞驰的身影吸引了所
有在场人的眼光。极速
轮滑，绕桩，不少孩子在
绕桩急转时摔倒了，但
立刻一咕噜爬起来继续
冲向终点；摔疼了，擦干

眼泪接着比赛，没有一个退出比赛。而在赛
道的一侧，几个“志同道合”的小选手们则在
绿荫道上私下里“切磋技艺”。“孩子挺喜欢
轮滑的，但练习的场地太少了，毕竟像维也
纳森林这么宽阔平坦的广场太少了。”家在
沙口村附近住的李女士对此次活动的举办
赞不绝口，她表示，非常感谢维也纳森林举
办的这次比赛，让孩子有了更多的机会向其
他选手学习。人人有奖品的做法，也是对孩
子的一种激励。

据主办方介绍，此次参赛的小选手年
龄最小的还不到 4岁，而最大的也年仅 10
岁。此次活动的主要目的就是要丰富少
儿业余生活，关爱少儿成长，关注美丽家
园下的健康业余爱好，让充满激情的孩子
们在比赛中张扬无稽的个性，释放着年少
的梦想，在同一片蓝天之下，共同点缀我
们美丽的家园。

3690 只 和 平 鸽 、
1000面大鼓、10对迎客
狮以及近万人的围观，
喧闹声、赞叹声，不绝于
耳。这是 5月 16日，紫
荆山路与商城路交会处
的裕鸿国际项目新售楼
中心开放时给人们留下
的深刻印象。

当日上午，记者在
现场看到裕鸿国际全玻
璃幕弧线设计的新售楼
中心，融时尚与大气为一
体，也由此衬托出整个项
目的品质及厚重感。10
时左右，开放仪式正式开
始，顿时锣鼓声震耳欲
聋，10对迎客狮舞动全场，数千只和平鸽展翅
飞翔。面对规模及声势如此之大的场面，围
观群众的赞叹声此起彼伏。

近两年，全国房地产市场可谓变幻莫
测，楼盘销售陷入一个僵持期，但裕鸿国际
却很容易从此脱颖而出，单日销售量不断刷
新，业内人士视其为紫荆山商务中心的卓越
代表。

当大部分投资客将目光投向裕鸿国际，
这里的优势就瞬间明了，地铁 1、2号线在紫
荆山有个交会的站点，这意味着，从裕鸿国
际出发，可以方便、快捷地通达郑州的各个
角落，以地铁时速40~60公里计算，从裕鸿国
际到地铁所经最远之地，再慢也不会超过20
分钟，这就体现了裕鸿国际较高的办公效
率。

紫荆山路的商务办公潜力已被挖掘，但
纯粹的商务建筑依然稀缺，裕鸿国际拥有近

20 万 平 方 米 纯 玻 璃 幕 墙 写 字 楼 ，汇 集
LOW-E玻璃幕墙立面、24部2.5米/秒高速电
梯、3.4米标准层高、集中供暖、4万平方米停
车位、1500平方米星级商务服务中心等诸多
星级物业优良品质。

在产品细节和办公环境方面，该项目也
引领着紫荆山商务办公的新潮流，材质高
端、艺术唯美，办公空间着重考虑了人体舒
适度、愉悦度和文化背景等因素。

去年 7月，香港新世界百货斥资约 4亿
人民币购进裕鸿国际商业，入驻紫荆商圈，
建筑面积约4万平方米，预计在今年底开业，
开始其在中原扩张的新步伐，这正是对裕鸿
国际项目未来价值的极大肯定。

有业内人士预计，随着新售楼中心的正
式开放，该项目的产品释放力和投资潜力会
得到更为明晰的展示，人们的投资视线必将
聚焦于此。 晚报记者 王亚平 文/图

激情少年、张扬青春
——维也纳森林少儿轮滑大赛开赛

上周六，裕鸿国际新售楼中心开放

紫荆板块商务再现传奇之魅

新售楼中心开放现场新售楼中心开放现场


