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目前，郑州城市的升级发展已经进入了快速
通道，其“后发优势”的取得是建立在系统完
善的城市中心基础之上。梳理清晰的商业
开发理念，理清城市中心各个“产业链”环节
中的风险因素，这是城市中心之所以成为中
心的先决条件。
也就是说，城市中各个中心之间江湖地位
的奠定，要看其中心本身的价值能达到哪
个阶段。其中，城市综合体内的商业业态
起着最为关键的作用，因为作为综合体价
值的核心元素，商业业态促使各业态之间
的相互支持，并形成了强大的综合体循环
经济体。这一方面可奠定城市未来的发展
方向，另一方面也能够成为驱动城市升级
的“发动机”。那么，在这些方面，金中心能
够担当此任吗？
郑州晚报记者 范建春/文 慎重/图

城市综合体凭借集约化的规划和高复合
的业态，能够形成强大的城市造心功能和商
圈制造能力。不过，作为城市综合体中的重
要业态，其高档住宅并不是可有可无的，甚至
从某种意义上说，城市综合体内的商业元素
其实就是为了给这些高档住宅做配套的，是
这些住宅的“城市客厅”。

河南省商业经济学会常务副会长兼秘书
长宋向清认为，一个城市的发展规模往往要
从它的商业繁华程度来看，而繁华的市中心
也总是以知名商圈作为支撑。居民人群的素
质与辐射周边的成熟商业，二者缺一不可。

就金中心的区域而言，这里目前已经呈现
出来的高档住宅项目如正弘·蓝堡湾、英地·天
骄华庭、万达公馆等，都是住宅中的顶层之作
为该区域注入了大量的中高档消费群体。在
万达中心到来之后，该区域还将会吸引来自四
面八方的优质人群，随之在很大程度上提升区
域的品位及影响力。而拥有了这些消费能力
很强的居住人群，反过来又为这里即将实现的
高端商业给予了强有力的支撑。

作为后起之秀的万达公馆项目，万达公
司是这样描述的：万达公馆，超高层板式纯大
户平层奢装豪宅，拥有 Artdeco 建筑风格，欧
式皇家园林景观，约7米挑高的宫廷式入户大
堂……24 小时贴身英式管家服务，尊享世界
顶级生活品质，引领上流时尚生活方式。

是的，住在这里，楼下就是万达的商业中
心，成熟的商圈给区域居民带来的是繁华、便
利的生活，还能为他们带来更多的生意机
会。其高端住宅的品质，这本身就是一种稀
缺资源。

其实，郑州曾经是一个不缺商业
的城市。在上世纪 80 年代，郑州就爆
发了闻名全国的商战，以亚细亚商场
为代表，直接促成了郑州商业在购物
环境、服务、物流、营销手段等等方面
的加速进步，使郑州商业迅速成为全
国的龙头。

1997年，伴随着丹尼斯百货、郑州
金博大购物中心的开业，郑州迎来了
具有外资背景及国际经营思路的百货
商场。这两家商场也代表了当时郑州
百货商业的最高水平，郑州商业的发
展也迎来了新的契机。

不过，从第二次商战的本质上看，
仍然是第一次商战的延续，竞争本体
的业态并未发生本质变化。而经历过
两次商战的洗礼后，当硝烟散去，郑州
商业便渐渐失去了在全国的影响力，
由当初的辉煌逐渐落为平庸。郑州商
业的发展似乎进入了瓶颈期。

目前，随着土地、商业价值的提
升，高容积率、高覆盖率、功能更为完
善的商业形态成为商业开发的主流产
品，复合型商业综合体成为发展方向。

国内商业地产的领头者，无疑是
万达，其首创的“订单商业地产”模式，
通过与品牌商家的“捆绑式”战略合
作，提高了万达商业项目的号召力，提
升了其商业价值，也减少了投资开发

风险。
选址花园路与科源路（农科路北）

交会处的郑州万达中心，无疑将使郑
州的商业水平再上一个新的台阶。与
此相呼应，该区域也将因为万达中心
的进驻，而价值倍增。

“其他开发商其实很难模仿万达
的这种模式。”三益中国院长高栋分
析说：“首先万达抓住了转型进军商
业地产的最好时机，其次万达商业
很快形成了标准化开发模式，也容
易其快速复制。万达在模式、资源
等方面具有追赶者暂时无法超越的

‘先发优势’。”
据了解，如今的郑州商业市场，当

万达广场在郑州攻城略地“疯狂复制”
时，当华润将其档次最高的“万象城”
产品线强势布点时，当绿地频频刷新
郑州商业综合体的档次和标准时，这
一切都预示着，郑州商业“跑步向前”
的时机似乎已经到来。

尽管郑州商业的发展落后于一线
城市，但是随着中原经济区建设以及
郑州都市区的发力，郑州的城市辐射
力和影响力正在逐渐提升，其商业也
势必会经历一个快速发展的时期。再
加之郑州的商业传统底蕴深厚，郑州
商业拥有极大的后发潜力。一句话，
郑州商业自此不再怀旧！

自从金中心的第一个地产项目正
弘蓝堡湾建成后，经过多年的建设和
开发商的精耕细作，一个高尚富人消费
区已经逐步形成。而这里之所以被认
为是高尚富人区，最重要的原因之一就
是这里聚集了大量具有号召力的商业
资源。除了几大高档社区拥有的配套
商业外，片区内还有中原硅谷，银水湾
高档餐饮、休闲带，以及周边由丹尼斯
百货、360国贸、大商新玛特、农科路酒
吧一条街形成的花园路、农业路商圈。

正弘·蓝堡湾的商业规划与他的
住宅一样同具规模，共有近 20 万平方
米的商业体量，主要针对区域中的高
端消费群体。而万达中心的落户，更
是强化了其独特的商圈地位，并能够
快速形成一个繁华的时尚生活圈。

万达集团郑州公司副总经理张革
介绍说，万达中心的商业价值，可以分
为 4 个层面：第一，增加了生活的便利
性；第二，带来了生活方式的改变；第
三，改变了城市格局、提升了区域价
值；第四，奠定了城市未来的发展方
向，引领了城市消费。

目前，万达中心包括餐饮在内的
各种非零售型业态，大都遵守了集中
式、多元化、特色化的布局理念，业态

配比更科学，业态分布更合理。在这
里，你可以一个人独酌、品茗，也可以
和朋友开心地看电影、谈人生；你可以
在瑜伽馆闭上眼睛冥想，也可以在
KTV 里面放声欢歌……秉承“非提袋
消费”理念，万达中心其实倡导的是一
种全新的生活消费体验。

有业内人士指出，郑州万达中心
除了带来有影响力的品牌、超越市场
标准的购物环境及服务之外，更大的
贡献是催化并带动了中原零售商业的
加速开放性发展。

因为万达中心到来后，必将加剧
本土零售商业市场乃至商业地产领域
的新竞争，而建立在开放基础上的良
性竞争又会加快整体市场水平的提
升，参与竞争中的各方，自发的也会加
快其自身的升级发展，在品牌、产品设
计、环境构筑、服务标准、营销理念等
方方面面加速成熟。所以，只要竞争
者产生增长合力，那么在不久的将来，
郑州城市的商业发展就会以此为依
托，形成国际化运作，填补郑州高端商
业的空白，加速郑州都市化的进程，这
对郑州经济地位的拉升具有巨大的作
用，而且能够改变其商业格局和城市
地位。

居住，这里是高档住宅的样板

消费，自此郑州商业不再怀旧
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由丹尼斯百货、360国贸、大商新玛特、农科路酒吧一条街形成的花园路、农业路商圈，辐射范围越来越大。


