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在“第五商圈”中，亚星财富广场扮演着举
足轻重的角色，也成为“第五商圈”的核心聚集
区。这一地位的确立，并非某人或某机构的

“一家之言”，而是市场经济中经济要素的自由
流动和配置。

在经济发展过程中, 人们把“水往低处流”
这种自然现象引申为一个新的经济概念, 叫

“洼地效应”。那么，在西南板块，亚星财富广
场具备哪些优势？

品牌是一个“聚集器”。亚星地产集团 20
年品牌积淀，累计开发面积160万平方米，已成
为中原乃至全国较具实力的开发商。更为令
人关注的是，这个品牌开发商以“塑造城市精
品、建设城市经典”的开发目标，折射出了一个
城市运营商所肩负的使命感和责任感。

亚星对商业地产的“实战”和“专业”，则为

投资者打出了一张“信任牌”。几年来，亚星在
郑州西南板块精耕细作，全力打造西南品质大
盘亚星·盛世家园、亚星·城市山水。为了完善
西南板块城市配套和城区功能，充分挖掘西南
板块的商业潜力，亚星地产集团专门成立了亚
星商业运营中心，肩扛打造大郑州第五商圈的
责任和使命。

“打铁还得自身硬”。品牌也好，专业运营
也罢，其实投资者更看重的是项目本身。2008
年~2009年，亚星·财富广场项目启动，亚星商
业团队为了保障亚星财富广场后期的成功运
营，在项目定位、规划上花费了大量心血，仅设
计图就20次易稿、反复修改。为日后商铺更实
用、更符合经营者的需求创造了先天条件。亚
星·财富广场商业总体量 4万平方米，共分两
块，一块是四层的 11000平方米独立商铺，酒

店、大型百货等均适合落户于此；另一块是面
积多为 500～2000平方米一至三层的临街商
铺，适合品牌餐饮、洗浴、KTV、银行等休闲娱乐
进驻，定位科学、严谨。可以说，经营者的每一
处需求在这里都可以得到满足。

正所谓“洼地效应”，亚星财富广场的区
位，能否使各类要素向这里流动？在亚星财富
广场周边 2公里内已有华润万家、世纪联华在
西南板块布局，20个千户大社区、30万常住人
口的强大购买力是区域性商业中心的强大支
撑。据调查，亚星财富广场嵩山路周边商铺销
售价格，2004年均价是4600元/平方米，到2009
年已经突破 13000元/平方米，仅仅相差 4年就
增加了近3倍，足以见证这一区域的魅力，也为
大郑州“第五商圈”的崛起速度和未来发展空
间提供了无尽的遐想空间。

崛起大势：
“多极化”催生新商圈

郑州作为一个“火车拉来的城市”，一
个世纪以前，以火车站物流为中心，建起了
国内为数不多的商业步行街德化街，德化
街又催生了后来二七区乃至整个郑州市商
业的发展，并在一轮又一轮的新旧更迭中
逐步形成了遐迩闻名的二七商圈。

继二七商圈之后，农业路、花园路商圈
大势渐成，碧沙岗商圈悄然成型，郑东商圈
默默酝酿。如今，以亚星财富广场为核心的
嵩山路第五大商圈迅速崛起，均衡了郑州商
业的现状，满足了西区、南区居民对现代化
区域型商业的需求。

其实，用“新商圈”来呼应“老商圈”，甚
至分担“老商圈”的部分职能，既是一种被
动选择，又是一种经济潮流的顺应。随着
时代的发展，郑州市最闻名和核心的二七
商圈及其咫尺相邻的火车站商圈，逐渐暴
露出了先天不足的劣势。由于没有统一的
规划，缺乏整体的管理，整体业态水平偏
低。加上基础设施陈旧，购物及交通环境
较差，已不能适应郑州这个全国区域性中
心城市发展的需要。

与此同时，郑州市城市化快速发展和
城市规模的扩大，决定了城市商业格局已
开始向多极化、次中心的方向演变。

据调查，“十五”以来，每年有近10万人
拥入郑州。加上多种用工形式带来的暂住
人口的增加，使城市人口总量已远远超出了
户籍统计的数字。仅以二七区为例，该区的
户籍人口接近65万人，但是根据有关部门调
查，实际居住的人口在110万人左右。城市
的扩容为这一区域发展新的产业特别是商
业提供了良好的空间。

按照郑州市城市规划，2010年郑州市
域内总人口将达810万人，其中中心城区总
人口 400万人；2020年，郑州市域内总人口
将达到 1000万人，其中中心城区的总人口
为500万人以上。如此一个人口消费规模，
从城市功能需求意义上说，仅有一个二七
商圈是不够的。

事实上，从传统的二七商圈，到正在崛
起的东区商业带，再到亚星集团在西南构
筑的“第五商圈”，郑州的商业格局正发生
着“一城多心”的发展态势，这符合一个城
市国际化都会进程的发展需求。从上海的
发展历程来看，在它完成国际化大都会的
整个进程中，共形成了31个区域性商圈，其
中市级核心商圈就有4个，郑州比起这个数
量来，还相差很远。在西南发展一个区域
性商圈，是郑州商业发展的整体需求，也是
郑州城市发展的迫切需要。

当寒流袭击佛罗里达时，美国超市的橘子
价格都上升了；每年夏天，当新英格兰地区的天
气变暖时，加勒比地区饭店房间的价格直线下
降。这些事件的共同之处是它们都表现出供给
与需求的市场作用。

为什么“第五商圈”是西南的嵩山路一带？
有哪些供需支撑了这个商圈的成型和崛起？经
过深入调查，发现五大支撑因素。

“第五商圈”的成因，政府用有形之手发挥
了重要的指引作用。一年前郑州市委、市政府公
布的《郑州城市总体规划（2008~2020）》，提出郑
州未来的发展方向是“以东为主，兼顾西部，培育
南部，控制北部”，也即郑州未来将向“东、西、南”
三个方向发展。在大西南，一个集居住、休闲和
商业“多位一体”的现代化新城区渐渐彰显。

“中心”优势功不可没。西南区是郑州市

委、市政府所在地，是郑州除郑东新区外的第二
个政治、文化、经济中心。行政和经济资源的汇
集，必然带来区域未来的发展空间。而且，这里
整体地势高于市区数十米，区域内空气清新，没
有工业污染，沙尘和噪声污染小，在这些适宜人
居的要素吸引下，越来越多的商家将目光投向
此处。

消费潜力奠定了“第五商圈”的市场基石。
西南板块大盘林立，亚星财富广场周边更是云
集了以亚星·盛世家园、亚星·城市山水等为代
表的20多个高档社区和家属院，区域常住人口
达 10万余人，如潮的人流昭示巨大的消费潜
力。随着数十个高端社区的陆续入驻，该区域
在3年内还要增加至少20万常住人口。

然而，西南区的商业形态目前主要以专业
商品市场和零散分布的社区小商业为主，规划

形态相对滞后，无法满足西南区日益增长的消
费需求。因此，率先在西南区打造一个新型商
业中心，是郑州城市发展的必然。

为这个新商圈打通了“任督二脉”者，为“交
通带动”。尤其是亚星财富广场周边一带区域
内，三纵四横（三纵即桐柏路、嵩山路、京广路，
四横即长江路、航海路、中原路、建设路）的交通
网，大幅增强了商业辐射力和辐射范围。同时，
地铁 1号线、快速公交BRT、地铁 5号线重大市
政工程建设的逐步落实，进一步加强了本项目
的交通优势，同时也意味着包括亚星财富广场
在内的“第五商圈”的商业辐射力更强、更大。

最后一个支撑因素是其强大的辐射。亚星
财富广场所处的嵩山路一带，扼守新密、登封等
郑州郊边繁华县城的交通入口，拥有高达 150
万的消费人群。

供需分析：合力围城“第五商圈”

在嵩山路与长江路交
会处，有一颗耀目的商业
地产项目——亚星财富
广场，历经多时筹备，在
不久前盛大开盘。在景
气度并不高的商业地产
氛围中，吹皱了郑州西南
乃至全市的一池春水，更
引起人们对“第五商圈”
的无尽遐想。

“第五商圈”拥有怎
样的资本生态？又有怎
样的供需合力支撑起了
郑州新的商业中心？

梁冰

“多极化”催生““多极化”催生“第五商圈”
亚星财富广场资本生态报告


