
“黄金”之路系列报道之三 关键词：造市

自2010年后，伴随着国家对
楼市调控的深入，许多房地产商
逐渐撤离住宅市场，商业地产的
投资价值再次凸显。世贸中心、
世纪中心、建业·凯旋广场OF-
FICE写字楼、国宝大厦、天汇中
心等纯写字楼、甲级写字楼开始
掌握市场的话语权；升龙广场、正

大国际广场、升龙城、宝龙城市广
场等项目的公寓产品，也受到许
多投资者的青睐，新区开元大道
沿线已成为新的商务重地。

而随着2011年《洛阳市中心
城 区 商 业 网 点 规 划（2011～
2020）》的出台，大型商业地产项
目开发的步伐也越来越快。

其中，泉舜购物中心这个新
区单体规模最大（商业体量突破
15万平方米）的综合商业体今年
年底将要开业。再加上目前已经
基本成型的宝龙商圈、新区丹尼
斯商圈以及关林商贸城、关林综
合批发市场、钼都利豪大酒店、红
星美凯龙广场、在建的正大国际
广场等商业资源，这个以展览路
为轴线，西至通济街，东到关圣
路，北至政和路，南到牡丹大道的

新区核心商贸区，可以说指日可
待了。

今年8月，北京王府井百货
集团与达码格利置业公司签约，
确定进住位于南昌路上的达码
格利国际购物中心项目，打造
王府井洛阳旗舰店。此外，其
北侧的建业壹号购物广场也在
筹建中，名门盛世则将迎来丹
尼斯百货，大张也将涉足高端
百货，在万达广场对面打造长
申国际广场……这样一来，南
昌路商圈的规模和实力自然不
可同日而语了。

除此以外，升龙广场已牵手
大商集团，丹尼斯百货还将在中
州路、玻璃厂路与唐宫路交会处
打造一个新百货项目。可以预
见，今明两年，洛阳将形成东有中
央百货、建业凯旋广场组成的新
百货楼商圈，中有王府井、新都
汇、升龙广场、丹尼斯组成的新王
府井商圈，西有丹尼斯、达码格
利、万达广场、建业壹号购物广
场、长申国际广场构建的新南昌
路商圈，南有泉舜购物中心、宝龙
城市广场等形成的新区核心商
圈。不难看出，这些重量级的商
业地产项目走的都是城市商业综
合体之路，陆续开业的购物中心，
也大都是集餐饮、休闲、娱乐、购
物等于一体的综合性体验式购物
中心。

先是让洛阳商业告别了“老三篇”，接着助力新老商圈升级换代，如今
又促使商业走上“综合发展”道路——

洛阳商业地产让商业上演“变形记”
□记者 霍媛媛

如果说地产开发是“造城”运动，那
么，商业地产的开发则肩负着“造市”的
重任。

资料显示，1999年之前的洛阳，还
没有成规模的商业地产，只有零星的临
街商铺“撑门面”。2000年，涧西区的
上海市场步行街改造、开通，拉开了洛
阳商业地产快速发展的序幕。

虽说大幕拉开了，可在很长一段时间
内，洛阳人购物逛街仍旧是“老三篇”——
老城十字街、西工百货楼、涧西上海市场，
这三大商圈构成了洛阳商业的基本格局，
颇有些“三足鼎立”的味道。

让我们把时光切换到2002年至2004
年，尽管商业格局稳定，可商业地产市场

“不太平”。2002年，洛阳的商铺销售持续
升温，临街商铺的热销让开发商纷纷加大
商铺项目的开发力度，有些开发商甚至还
顺势将规划好的高层住宅“变身”成多层商
场进行销售。一些大型商铺项目，如珠江
路商业街、润峰广场等也在当年进入市场，
由此也掀起一波又一波商铺投资高潮。

时间很快到了2004年，这一年，洛阳
楼市陷入“外地豪强”与“本地诸侯”的混战
之中，双方首个战场就是商铺市场。外来
开发商相继开发了“百年家居”“皮世界商
贸城”等专业市场类商铺项目，吸引了不少
投资者。本土开发商则主打商业街类的商
铺产品。

对于洛阳本土开发商凯瑞来说，2004
年是不同寻常的一年。这年12月底，落户
西工区凯瑞·君临广场的洛阳王府井百货开
业。2005年1月，涧西区南昌路上的丹尼斯
百货也开业迎宾。随后，一个业态全新的商
业地产项目——ＴＯＤＡＹ新都汇购物公
园入市，持续热销；2006年，这个集购物、观
光、休闲、娱乐、餐饮等多种功能于一体的综
合体项目开业，王府井商圈的核心地位也因
此变得更加稳固。

至此，洛阳“老三篇”的传统商业格局
被打破了。显然，这种改变背后的
力量正是商业地产的开发。

2004年至2006年，作为商业
地产重要组成部分的写字楼市场也
热闹异常，其间，富地国际、数码大
厦、华源财富广场、华夏·富雅东方、
万国银座、白金都会、星河国际、凯
瑞·君临商务等产品相继进入市场，
并在西工区的中州路、纱厂南路、凯
旋路沿线以及涧西区的南昌路沿线
形成了一定的规模，这些地段的商
务氛围也逐渐浓厚起来。

洛阳商业告别“老三篇”

优秀项目扎堆来“造市”

从2006年以后，洛阳写字楼
市场逐步进入了竞争时期，

到了2007年，洛阳传统商圈
开始走复兴之路。先是沃尔玛在
涧西上海市场步行街北侧的东方
国际广场开店；2008年老城八角
楼金街项目开业，与2005年亚威
金城招来的“凤凰”丹尼斯北大街
店一起，为这个传统商圈注入活
力；百货楼商圈则在2009年迎来
了河南建业的“青睐”，昨天，在这
个地块上诞生的商业综合体项目
建业·凯旋广场开业。现在百货
楼商圈的价值，自然也要去重新
认识了。

传统商圈要复兴，新商圈也
要补充能量。2009年年底洛阳
万达广场开业。2009年6月20
日该项目开盘时，仅靠出售200
余套步行街商铺，就获得销售额

2亿多元，这让持续低靡的洛阳
商业地产市场为之一振。而在万
达广场开业后，还迅速与南昌路
丹尼斯百货组成了高档时尚的南
昌路商圈，成为洛阳年轻人的消
费集中地。

除了这些大型商场，这一阶
段，洛阳的商业地产还有几个专
业市场颇为抢眼。比如2007年
开盘、2008年开业的五金机电市
场紫金城，2007年牵手中原康城、
2008年开业的红星美凯龙，2008
年与申泰新世纪广场签约、2009
年开业的欧亚达家居，2009年签
约、2010年开业的居然之家……

中原康城是最早进住新区的
大型商业地产项目。虽然后期根
据市场的变化，这个专业市场从
最初的医药批发市场“变身”成家
居建材卖场，但作为第一个成功

投入运营的商业地产项目，它对
新区商业的带动作用的确不小。

“造城”容易“造市”难。说到
优秀商业地产项目的“造市”能
力，确实不得不提到新区。新区
大部分中高端楼盘的社区临街商
铺到2009年已初具规模，加上此
前开业的大张盛德美，新区的商
业地产招商已经具备了良好基
础；2009年，丹尼斯进住新区的亚
威加大摩尔购物中心并在次年开
业；2009年9月，洛阳宝龙国际批
发中心对外开放；2011年，《洛阳
市中心城区商业网点规划（2011~
2020）》出台，这年年底，由永辉超
市、星美影院、环球嘉年华电玩以
及以肯德基，必胜客、迪欧咖啡等
30余家品牌加盟的宝龙城市广
场开业，填补了新区商业的多个
消费市场的空白。

商业体纷纷“综合发展”
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