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历史的潮流总是阶段性的呈螺
旋式发展。

被“中原商战”拖得精疲力竭的
郑州五大商场，彼此之间的联盟、竞
争也渐趋淡化。2001 年，资产负债
率高达 713%的亚细亚破产，失去对
手的其他几家商场除了华联商厦
外，要么陆续倒下，要么被收购，二
七商圈出现了大萧条。

2008 年，二七商圈销售额仅为
37.1亿元，而同为商业标志性区域的
重庆解放碑商圈，2008 年销售额达
334.3亿元。

在城市框架不断拉大及房地
产业迅猛发展的态势下，郑州商业
竞 争 的 重 心 开 始 由 二 七 商 圈 外
移。先后出现了花园路和农业路
商圈、郑东 CBD 商圈以及桐柏路西
区商圈等。

而位于西太康路两侧的郑州华
润·万象城、金博大改扩建、丹尼斯
大卫城、360 广场太康路店等项目，
在方圆一平方公里扎堆出现，共投
资数百亿进行建设的现象在国内也
实属罕见。

商业的发展自然离不开城市规
划和政策的支持。

去年初，郑州市政府下发《关
于加快商业中心建设的意见》，决
定用 3~5 年时间，将二七商圈打造
提升成国家知名商业中心，分别建
设郑东 CBD—综合交通枢纽商业
中心、高新商业中心、航空城商业
中心 3 个都市级商业中心，以及包
括碧沙岗、关虎屯、金沙湖在内的
市级商业中心 3~5 个。

之后，各大商圈酝酿变革，二
七商圈在地铁的带动下拓展地下
商业，比如德化新街项目就接连热
销。而高新区、航空港区、金沙湖
附近在大型人居项目不断亮相的
同时，大体量的商业配套也不断

“露脸”。
除了市区内的商业地产项目

满地开花，在市场外迁的大势下，
位于城郊的专业市场已呈现规划
的“一区两翼”的格局，部分已具备
承接条件。

提及郑州的商业进程，发生在上
世纪90年代初的那场商战自然不能
不提，其代表着曾经的繁华与鼎盛。

亚细亚商场、商业大厦、商城大
厦、华联商厦、郑州市百货大楼以
及紫荆山百货大楼等商场之间或
联手、或拆台，竭尽狡诈之能事，但
人们看到的似乎不是商业竞争的
残酷，而是郑州商业的繁荣和不可
或缺。

从某种意义上说，自那次商战
始，郑州的商业才能称之为现代商
业，商战不仅影响了我国现代商业
的发展历程，更成为我国现代商业
发展的里程碑。

中央电视台六集电视专题片
《商战》如是道：郑州商战，战出了郑
州商业的一片新天地，郑州商业的
一举一动都引起了全国同行的密切
关注，全国100多个城市的商业人士
络绎不绝挺进中原，到郑州参观讨
教。郑州市场的巨大诱惑力，更引
得全国名优商品生产厂家趋之若
鹜，各大厂家均以能否在郑州市场
获得一席之地作为衡量其行业是否
成功的标准之一。

而以二七商圈、火车站商圈为
代表的郑州市商业中心区积聚了百
年商业文化和人气。

马克思在《资本论》中指出：“商
业依赖于城市的发展，而城市的发
展也要以商业为条件。”

位于中原腹地的郑州，似乎有
着天赋的商业基因。从字面意义上
看，“城市”这个词是由两个事物组
成的，一个是“城”，一个是“市”。

“城”起初是军事设施，用来保卫王
权。直到商代，城中才具备成熟的

“市”、“肆”一类的商品交易场所，
城与市，政治与经济的属性兼而有
之，可以说真正意义上名副其实的
城市到商代才出现，最早的应该就
是位于现在郑州的商都“亳”。打那
时起，郑州这座城市便与中国商业
的发展捆绑在了一起，再也难舍难
分了。
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不过真正的现实是一方面商业地
产开发的高歌猛进，另一方面则是高
库存致使的去化周期不断增加。多个
研究机构的监测报告显示，商业地产
整体供大于求，存在泡沫是毋庸置疑
的现实。

相对于供大于求的现状，更值得
关注的是，由于开发专业度高，导致市
场有效供应量不足，同质化竞争严重，
经营业态相对单一等诸多问题存在。

“看不到具有差异化、创新的商业
作品，真正的好产品可谓凤毛麟角，这
与中原经济区国家级的地位是不相匹
配的。”RET睿意德郑州公司负责人告
诉记者，目前郑州的很多开发商，对于
商业地产的开发与理解，还停留在住
宅的理念上，强调的是交易收益。而
商业地产在于其运营价值，不是说卖
出去就万事大吉了，更在于它的后期
经营。

“回归商业本源。假如每个开发
商只可建一个购物中心，而非城市综
合体。那么只有一条出路——通过运
营获得持续增长的租金，然后通过资
本化实现终级价值——没有第二条路
可走。”三益中国院长高栋指出商业的
成功跟运营成本息息相关。

诸多业内人士认为，随着城镇化的
快速发展，商业地产的空间未来还很
大。不过，郑州的商业地产比较粗犷，
很多开发商从住宅转型到商业，没有理
解透彻商业地产的产业模式，缺少精准
定位的商业项目，更缺少综合性、多业
态的商业项目，缺乏有效供应。

在58同城房产频道，记者看到在
今年7月份发布的一份专业学术调查指
出，中国商业地产有三大现状、四大问
题、五大趋势。其中，四大问题为：地方
整体规划缺失、商业布局失衡；地产商
缺乏经验，商业地产重量轻质；商业地
产专业人才发展落后行业发展；融资瓶
颈制约企业开发经营模式转型。

显然，这份对全国一二线多个城
市的调查报告也同样适用于商业项目
满地开花但同质化严重的郑州。

也因此，在未来经济转型升级和
新型城镇化的加速将成为商业地产发
展的内生动力，只有运用好错位经营、
体验式消费以及与互联网结合的项目
才能把握行业契机，成为价值高地。

中原腹地郑州有着天赋的商业基因，多少年来，“商战”这个郑州写在中国商业史上的浓重一
笔被频繁提及。如今，在城镇化快速发展及中原经济区建设的发力下，体现着城市核心价值
的商业地产满地开花，使得郑州商城在蜕变与进化的征程中阳光与荆棘并存。
郑州晚报记者 王亚平
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