
在区域扩张和政策利好的双重影响下，商业地产迎来了良好的发展机遇。因此，本报“2011郑州最具投资价值”商业地产评选活动自推出
后，就成为业内关注的焦点，尤其是本活动的重要组成部分——“投资品质”鉴定团（以下称“品鉴团”）走进售楼部，备受投资客的期待。

上周日下午，由河南财经政法大学教授、城市发展研究中心主任刘社，河南省商业经济学会常务副会长兼秘书长宋向清，河南省商业行业
协会副会长何宏剑以及部分商业地产“准投资人”、燕子看房团团员等组成的“品鉴团”来到了曼哈顿广场项目，对该产品的商业部分进行了客
观的价值分析，也对郑州商业地产的发展前景有了更为系统的探讨。 晚报记者 王亚平
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发展商业地产，要谨防超需求供给
商业地产发展的大时代来临，市场容量有限，并非意味着都能经营的风生水起

座谈会现场，从曼哈顿广场的运营看郑州商业地产的发展，专家们在欣赏和肯定之余，也对遍
地开花的商业地产现状有些隐忧。

当前，无论是从区域扩张还是政策层面来看，商业地产都迎来了良好的发展机遇，开发商、投资
客纷纷将视线转移于此。“从经济发展水平、生活品质水平以及城市化率等多方面看，郑州商业地产
发展的大时代已经来临，但是并非意味着所有的项目都能经营的风生水起，足够的实力和专业经验是
商业地产开发商必须具备的要件，大家一定要谨慎和理性，毕竟郑州的承载能力有限，消费潜力也有
限。”何宏剑坦言，“想在市场竞争中取胜，还要注意差异化和唯一性的培育。”

谈及当前郑州商业地产发展的不足，宋向清提醒投资客：“除了区域布局不够均衡，市场容量也
不是很大，在进行投资时，消费者要选择好的‘品种’和‘物管’，善于‘挑三拣四’，这样才能规避风
险，从而实现财富的保值增值。”

商业地产的大时代，机遇与挑战共存
2011中原商业地产“投资品质”鉴定团走进曼哈顿广场

业态规化科学 软硬件设施齐备
城区“关节”，物业升值潜力大潜力大

城市组团发展
为商业地产崛起
创造了新机遇

郑州都市区作为中原经济区的核
心增长极，目前已经进入实质运作阶
段。其中蕴含的巨大商机显而易见，
特别是区域经济需要城市商业的带
动，而商业的崛起则需要商业地产作
为载体。因此，有人预言，未来十年甚
至更长时间，将会是商业地产飞速发
展的时期，因为郑州的城市功能、投资
和消费环境，必须要得到发展与完善。

城市发展到一定程度，必须走组团
发展的模式，原有的大城市中心也会逐
渐 被 若 干 个 亚 商 业 中 心 所 取 代 ，
SHOPPINGMALL 不仅规模巨
大，集合了百货店、超市、专卖店、
大型专业店等各种零售业态，而
且有各式快餐店、小吃店和特色
餐馆，电影院、儿童乐园、健身中
心等各种休闲娱乐设施，更
能得到年轻一族的青睐，也
为区域内的居民生活提供
便利，这种模式将来会得以
广泛采用。

各组团由于定位
不同，商业项目也会
因为独特的服务人群
而呈现出不同的特
色。

“鉴定团”曼哈顿广场逛街
融国际名店、时尚生活、文化娱乐于一体……

15日下午3点，由刘社、宋向清、何宏剑三位专家组成的“鉴定团”抵达郑州曼哈顿广场项目售楼中心。
在置业顾问对项目各功能区的分布有了简单介绍后，专家们一行在项目工作人员的陪同下，到

已经开业两年的商业街区内走访。“曼哈顿广场位于金水路与未来路交会处，是一个集高档住宅、公
寓、写字楼、商业、五星级酒店等多种形态于一体的大型城市综合体，项目周边环境优良，高端生活
配套齐全。有20多万平方米的商业体量，融国际名店、时尚生活、文化娱乐于一体……”在参观的
同时，该项目营销总监洪敏向专家介绍了商业部分的运营情况。

历经近一个半小时的时间，从沿金水路的门店到街区内部的设施，以及沃尔玛、国美电器等生
活商场都有了较为详尽的了解和体验。

作为新老城区的关节，升值空间较大
曼哈顿广场所处的位置就相当于膝关节或者肘关节，未来升值空间较大

“从产品区位看，占据着绝佳的地理位置，这也为商业的人气聚集提供了先天条件，硬件设施也
都不错，逛起来较为舒适、轻松。”刘社直言自己的感受。

谈起在曼哈顿广场逛街的感受，宋向清略显激动地说：“这个项目无论从设计、建筑风格还是装饰装
修方面都体现了一个大企业的大思路，更彰显了品牌的实力，给消费者营造了时尚休闲的逛街氛围。”

何宏剑则对该项目的业态规划给予了较高的评价，他认为这里的餐饮、休闲、娱乐都做得不
错。对于投资商业地产的客户来说，地段是最重要的考虑要件，这也是项目运作成功与否的关键所
在。宋向清认为如果把整个城区比作一个人体的话，曼哈顿广场所处的位置就相当于膝关节或者
肘关节，未来升值空间较大。

业态选择正确，更着眼于城市未来
业态规划有一种着眼于未来的安排，这对带动整个商业部分的人气非常有效

在郑州的城中村改造过程中，升龙集团操刀的燕庄村改造是第一例，对于郑州这座城市的变迁有
着重要意义。如今，沿金水路东行，在很远的地方就能一眼望见曼哈顿广场。高大的欧式建筑群直耸
云霄，巨幅深灰色玻璃幕墙和赭色的住宅外墙交相辉映，构成了金水路东段耀眼的风景。

在整个社区底部，是集购物、休闲、娱乐于一体的商业广场，沃尔玛、国美电器、肯德基、必胜客、
梵姿珠宝等一大批国际品牌都吸引着越来越多的市民聚集于此。

“虽然说在这样的区位，业态规划可以有多种方式，但是升龙选择了一种最为正确的发展模式，或
许在短时间内效果的发挥还未能达到理想状态，不过这是一种着眼于未来的安排，国美、沃尔玛等主
力店在社区内部，这对带动整个商业部分的人气非常有效。”宋向清分析说。

软硬件配套设施齐全，便利服务周到
无论是商务办公还是休闲购物，软硬件配套设施的齐全为大家提供了便利服务

在他看来，一个商业地产项目要想取得成功，管理者给予良好的市场培育是不可缺少的，“经过
两年的培育和呵护，曼哈顿广场已经有了较大的影响力，不仅满足了周边居民的生活需求，越来越
多的其他区域的购买力也纷纷转移至此，市场前景非常可观。”

对于曼哈顿广场的经营现状，该项目的营销总监洪敏告诉记者：“自2010年中旬启动的升级改
造截至目前已经初步完成了灯光、室外休闲、品牌商家调整等阶段的升级，整个商业广场的购物功
能、休闲功能更加突出。今年，我们仍将投入巨大资金重点引进一批知名商家，打造真正名副其实
的一站式购物体验中心，全面提升项目的影响力和辐射力。”

刘社也就项目的经营现状给予了肯定和称赞，她认为，“郑州的商业地产正处于摸着石头过河
的阶段，不过升龙走在前列，也有属于自己的战略模式，为郑州城市形象的提升和市场的繁华都做
出了努力和贡献。”

除了街区商业的成功运营，曼哈顿广场项目的其他商业产品也获得了业内人士的高度关注，写
字楼开盘热销，希尔顿酒店也将曼哈顿广场作为其进驻郑州的第一站。

曼哈顿广场究竟有怎样的魅力？“对于想要在此投资的客户而言，除了基于地段本身的区位优
势和交通条件，当前能感受到的还有‘成熟’，无论是商务办公还是休闲购物，软硬件配套设施的齐
全为大家提供了便利服务。”洪敏这样分析道。
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一直非常注重文化以及业主互动活动的郑州清华园房
地产公司，在5月，将此行动推向高峰，一个个文化活动接连
不断在各社区和项目上演。

郑州电视台《戏迷总动员》走进清华园社区
5月11日下午3时，郑州电视台文体频道《戏迷总动员》走进清

华园社区，让清华园业主们在家门口享受到梨园雅韵的饕餮盛宴。
本次活动邀请戏剧名角张艳萍、戏迷总动员编辑李凡、郑州人民广

播电台主持人陈明及小区居民作为评委。活动中，来自省内外的戏迷
朋友们踊跃参与，清华园社区的戏迷朋友也纷纷登台演唱，戏剧名角张
艳萍还为大家献上精彩唱段，展示戏曲艺术的魅力。最后，本期获胜者
与上期擂主同台竞技，争夺新擂主的精彩演唱使活动达到高潮。经过
现场观众与专家的打分，本期擂主凭借深厚的唱功一举夺冠。

2011“论道江南”第四讲、第五讲先后举行
5月12日，2011“论道江南”第四讲——战略营销与宏观经济分析发展论

坛，在江南春温泉盛大开启。中国当代营销管理重量级专家韩庆祥、韩秀云两
位教授亲临清华·忆江南，与近300位商界精英、中原企业家共同分析2011市
场经济走势、解读企业管理文化，上演一场颠覆传统营销的鲜活盛宴。

仅隔一天，5月14日，由郑州清华园房地产公司、中原讲坛联合主办的2011“论道
江南”第五讲——沙拉：特别狠心特别爱讲座，隆重举行。传奇母亲沙拉·伊万斯女士
与近300位清华·忆江南业主、车友会客户等关爱孩子成长教育的家长们，进行了面
对面的交流，共同分享智慧、柔情并举的“特别狠心特别爱”教子经验。晚报记者 梁冰

郑州清华园公司
文化活动接连不断

郑州电视台《戏迷总动员》走进清华园社区郑州电视台《戏迷总动员》走进清华园社区
2011“论道江南”第四讲、第五讲先后举行

商业地产黄金时代
“被来临”

商业地产的时代来了，但是黄金
时代却是“被来临”，这是因为限购、限
贷、限供（土地）、限价等措施提早催熟
了商业地产。

因此，在当前繁荣的表象下，还存
在一些潜在的问题，这就需要开发商
和投资客谨慎而为，比如很多老百姓
的认知度不够，真正具备商业地产开
发实力的房企不多等。

对于不具备实力、经验、技术与忠
诚合作伙伴的企业，与其转身做商业地
产，倒不如走向地级市或者县城做住宅
开发，那样成功的把握更大，企业也才
有持续发展的动力。
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