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金中心之新势力

2004年5月，当时的思达置业以5.91亿
元天价摘下郑州“地王”桂冠，将位于花园
路与东风路交会处西南的原河南省农科院
实验田地块收入囊中。在那个地王并不鲜
见的时代，这个地块可谓出尽了风头。
2013年的9月，在同样的地块上，郑州万
达中心进行了奠基典礼，一个总占地83.5
亩，总建筑面积约36万平方米，集超五星
级酒店、5A甲级高端写字楼、殿堂级奢装
大户豪宅、定制级名流社交商业街4大顶
级业态于一体的超五星高端城市综合体也
开始进入倒计时。

仅仅十年的时间，当时还是泥泞小路
的农科路西段，如今已成为郑州的高档住
宅的典范；当时还鲜有人居住的农科院实
验田，如今则正在成为郑州商业地产的金
字招牌。花园路上，农业路北、东风路南，
区域价值璀璨倍增。
郑州晚报记者 范建春/文 慎重/图

郑州的市中心究竟在哪里？
如果在十年前，这个问题应该很好回

答。但是现在，对于一个拥有上千万人口的
特大城市，要回答这个问题还真是不容易。
一般的郑州居民，尤其是“新郑州人”已经基
本上不知道郑州还有什么市中心了。因为随
着郑州城市框架的不断拉大，每个区都有其
中心，甚至每个区都有几个不同的中心。

一般认为，早期，省政府所在的区域是名
副其实的市中心。后来，随着城市的向东拓
展，原来的燕庄地区成为了新的市中心。如
今，随着城“势”的不断转移，郑州各个区域的
新势力板块都充满了爆发力，这使得市中心
的概念也变得越来越模糊。

说到市中心，河南省商业经济学会常务副
会长兼秘书长宋向清认为，市中心非金水区的
区域莫属，原因有三：首先，金水区是郑州地区
唯一的一个多中心叠加的一个区域，如政治中
心、经济中心、文化中心、金融中心等，这就使
得金水区拥有得天独厚的资源；其次，金水区
又是全省第三产业最为发达的地区，第三产业
占比已经达到了86%，而第三产业的发达就意
味着其经济的发达已经达到了一个相当的高
度；再次，金水区经济的发达造就了这个区域
的高收入人群多，消费能力特别强。只有具备
这些支撑，才称得上是市中心。

据了解，能够成为一个城市的中心，必
须要具备一些必要的功能，如首先需要是政
治、经济、文化、金融、商业、信息、娱乐等中
心的聚合；其次，作为市中心更多的还是消
费中心、生活中心，要具备商业的繁荣度。
由此来看金水区，花园路以西、文化路以东、
东风路以南、农科路以北的区域便脱颖而
出，并正在成为郑州的金中心。

11月3日，正值郑州万达中心区域发展论
坛举办，记者得以用全新的视角来观察这个区
域。记者看到，这里早已经没有昔日农业试验
田的影子，取而代之的是高楼林立的现代化城
市风貌，正弘·蓝堡湾、英地·天骄华庭等高端
楼盘屹立。同时，引领城市国际商业典范的万
达中心也正在全面建设之中。

而在区域周边，地铁 2 号线的东风路站
近在咫尺，银行、学校等公共配套成熟、完
备。未来，舒适的居住环境，时尚的购物环
境，方便的生活配套，高端的区域面貌，将
使这里成为名副其实的“金中心”。

你宁愿在郊区买幢大房子，还是
在市中心买幢小房子?

类似的话题讨论你可能经常会遇
到。这不，网友李先生就为此专门在
一家专业房产论坛上发了个投票帖，
想看看大家的意见。结果，选择市中
心小房子的票数，以近 2.5 倍的绝对优
势胜出。

有“郊区论”者不服气，认为郊区宽
敞的居住、优美的环境、明媚的阳光、清
新的空气，哪一点输给了城市核心区？

对此，前建设部政策研究中心主
任、中国城乡建设经济研究所所长、中
国人民大学博士生导师陈淮，在11月3
日举办的“投资定中心，金水新热点”
郑州万达中心区域发展论坛上表示，
人们之所以更愿意居住在市中心，主
要原因就是“方便”，即生活方便，社交
方面，娱乐方面，一句话，享受时尚的
生活方式方便。

陈淮说，中国房地产价格的上涨并
非简单的泡沫，其背后是切切实实的价
值增值。比如，随着城市现代化进程的
加速推进，政府投入的市政建设、基础
设施建设等规模都是很大的，这些巨额
投资最后都会转化到土地上来，并最后
以房价的形式表现出来。像地铁和道
路、教育医疗设施、文化建设、环境保护
建设、政府水电气等的福利补贴等。因
此，越是靠近这些资源的地方，土地和
房产就越是稀缺，而如果一个区域是多
种资源的叠加，其稀缺程度就更大，其
地域的价值也就更大。

陈淮说，消费者购买一套房子，看
上去只是房子建筑面积里面的空间，
实际上，其窗户以外的部分，是政府的
巨大投资配套形成的，也是一个居民
能够享受到的生活福利。但是，这个
福利也是要通过一定的途径进行转化
的，那就是房屋的价格。这就是市中
心房价居高不下的原因。也就是说，
消费者获得市中心的“方便”，是需要
付出一定成本的。

而河南财经政法大学工程管理和
房地产学院教授刘社则表示，在金水
区，花园路农科路区域就是这样一个
多种资源叠加的区域。一是这里的高
档住宅集聚，蓝堡湾在很长一段时间
都是郑州高档住在的代表，这在其他
区域是十分稀有的；二是作为领先的
商业模式，万达中心的进入丰富了这
里的国际消费模式，使之成为名副其
实的生活中心。此外，这个区域周边
的教育资源、金融资源、交通资源等都
非常服务。所以，多种功能的叠加效
应，已经使这里成为当之无愧的郑州
高档住宅和高端商业的代表区域。

宋向清认为，金水区本身就是一
个财富高地，其 2012 年的 GDP 达到了
715亿元，远远超过其他区域。而金水
区域内没有一家工厂，生态环境较好，
而政治中心、经济中心优势的区域内
的人们消费能力特别强。回归到花园
路农科路区域，其既是高档的住宅区，
又是高端的商业聚集地，成为金水区
的中心是有一定道理的。

一个区域的繁荣和宜居，是和这
个区域的商业成熟度分不开的。花园
路与农科路交会处附近之所以能够成
为金水中心，其价值的来源就是万达
中心精心打造的国际购物天堂。

据万达集团郑州公司副总经理张
革介绍，随着消费观念的改变，人们已
经不再满足于单一的购物模式，其消
费需求也出现了多样化、个性化、高档
化的特征。时至今日，消费者已经不
再仅仅是满足物质生活那么简单，而
是对休闲、娱乐、社交等精神方面的需
求日益增强。

在这个背景下，作为全国商业城市
综合体的范本，万达广场集一站式消
费、体验式消费、全龄层消费于一身的
主流商业平台，将大型集中式购物中心
和时尚休闲娱乐业态做了很好的结合
与互动，以同步国际化的消费模式。

此外，2011年出现的正弘·蓝堡湾
贵人街，其商业规划也同样具有规模
化，二期 4.7 万平方米的商业街铺、三
期 15 万平方米自持高端百货，加上已
经出售的1.5万平方米贵人街，近20万

平方米的商业体量，全面补充区域中
高端群体的消费需求。

刘社表示，在中原经济区和郑州
航空港区等多重国家利好政策的红利
下，目前的郑州已经迎来了城市发展
的大提升时代。

她认为，今后郑州的城市建设会
以每 5 年实现一次升级，并快速发展。
由此再看金水区的“金中心”，因为融
合了郑州的行政中心、商业中心、商务
中心、金融中心、文化中心等多功能于
一身，是郑州市东扩北拓的过渡带，占
据了城市天时的地利人和的核心地
段，是今天郑州的富人聚集核心区。
加之万达商业带来的高端商业氛围，
已经奠定了其高端商圈的核心地位。

宋向清说，这里未来肯定能够成
为郑州城市的新中心。前几年，由于
蓝堡湾等高档住宅的开发，这片区域
正在成为新的富人区；现在，万达中心
的落地，更让人看到这里未来的商业
繁华。因此，这里能够形成真正意义
上的高端商业社交区域，并将形成辐
射金水区甚至全城的商业力量。

▶金水区，花园路以西、文化路以东、东风
路以南、农科路以北区域，正弘·蓝堡湾、英地·
天骄华庭等高端楼盘屹立。同时，引领城市国际
商业典范的万达中心也正在全面建设之中。


