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融合剥离

推陈出新
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批发上楼渐成趋势
随着网络化终端普及率的提高，消费

者消费习惯的改变，电子商务正以每年
70%的成长幅度冲击着传统交易市场，传
统集市型商场铺位的营业额面临着不断
缩水的局面。

近两年，北京中关村三甲之一的太平
洋电脑城停业。三联书店、光合作用等民
营最大连锁书店相继关张……最近，京东
商城与苏宁、五星电器之间因争夺业务剑
拔弩张。更有人大胆预言，受网络批发的
影响，全国 1000多家服装批发市场 5年内
将消失90%。

这种冲击，势必导致专业市场单位面
积的收益萎缩，商家的租金承受力亦将达
到一个顶点。

为应对这种变局，专业市场中的优质
商家，不仅要密谋交易方式的转型，也要
斟酌经营场所的转变。专业人士指出，今
后具有商脉沉淀的、支撑交易方式转型、
具备电子商务、展示、仓储、办公功能的商
展平台将成为优质经营商家的必选物业。

可以预见，一旦批发商贸业态上楼，
优质商家将形成聚合效应，商业价值裂变
亦将产生，必将产生极大的物业升值空
间。

以杭州四季星座商业为例，这就是集
市型商场模式向电子商务模式转变的最
佳示例。据不完全统计，四季星座每天寄
出的快递包裹有 1 万多个，这个容纳 100
多个商家的写字楼创造了年赢利3亿元的
商业传奇，租金一举从每平方米 36 元每
月，疯涨至120元每月。

反观郑州市场，“展贸上楼”也开始初
露端倪。早在去年，万博商城B区5-8F就
以以网络销售与实体交易相结合的“总代
级基地”名噪一时，商铺的实际利用率增
加了，创造出更多价值。

而即将入市的万博·天街为针织商展
中心，该项目借鉴北京世纪天乐、广州万
菱汇、四季星座、韩国东大门 doota的成功
经验，主要满足品牌针织的展示、订单交
易、中转交易、办公需求，将是火车站商圈
唯一的复合式展贸型商铺。
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在“市场外迁”和“商圈升
级”的大背景下，二七商圈与火
车站商圈的命运被牢牢地捆绑
在一起，随着二者的逐渐融合，

“大二七商圈”的呼声愈发强烈。
在此，我们不禁要问，以“批

零兼营”见长的传统火车站商圈
又将何去何从呢？这里的固有业
态将会如何升级，在升级的过程
中又会经历哪些阵痛和机遇呢？

经过走访，记者发现，“商展
平台”已经在这场商业升级中初
露端倪，这种复合展贸型商铺非
常稀缺，仍属于“投资洼地”，具
有较高的投资回报率，投资价值
不可限量。

记者 王磊/文 慎重/图

在“市场外迁”和“商圈升级”的
大背景下，二七商圈与火车站商圈融
合后的“大二七商圈”日渐形成，而以
批零兼营见长的传统火车站商圈又
将何去何从呢？

从市场的变化中我们可见端倪，
传统火车站商圈的万博商城、宇通东
方红项目、百年德化等项目已经正在
或即将对传统的交易进行升级，实现
批零完美融合，实现集市型批零交易
向体验性零售消费和多功能型展示
商贸转变。

这里的变化静悄悄，但对于“批发”
业态已根植其基因的火车站商圈而言，
这次的推陈出新不应该看作是一场阵
痛，而应该是商圈的新陈代谢。

数据表明，如今，在火车站商圈
专业市场中，商场型的即时交易（我
们理解的商铺交易）额约为每年 500
亿元。而订单交易、中转物流交易、
电子商务交易额则在每年 1000 亿元
以上，并且每年以 70%以上的速度
增长。

具体而言，这些专业市场的中低

楼层零售生意只占到商户交易的三
分之一，大额交易的实现则主要靠中
转物流配送和电子订单交易，于是，

“展贸业上楼”成为一种趋势。
河南省商业行业协会副会长何

宏剑指出，这就好比加盟店与总代理
的关系，商户们无需大量存货，有了
订单可以从市郊的仓储中心发货，大
大弱化了火车站商圈的人流和物流，
与“市场外迁”的政策不谋而合。

业内资深商业投资专家刘强认
为，这些交易额是由商展平台来完成
的，也就是说专业市场经营商的营业
额三分之二已由商展平台所贡献。
如果说火车站商圈商铺做的是区域
性生意，那么商展平台做的就是国内
贸易和国际贸易，做的是365天的“交
易会”。

据记者调查，火车站商圈的品牌
商户已有50%以上开通了电子商务销
售。以万博商城 1期 5楼某品牌针织
商户为例，其店铺月零售营业额在20
万元左右，但淘宝和阿里巴巴网上店
铺月营业额已达到30万元。

郑州市有关市场外迁的政策中
明确阐述，“火车站商圈”要进行业态
升级，交易要向商展、电子商务方向
进化。作为全国唯一的，亦是最大的
零售商圈与批发商圈共融的商业聚
集区之一，火车站商圈的升级，将有
哪些趋势呢？

我们来看一些事实案例，目前银
基商贸城的一二层，已经由原来的服
装即时交易商场转变为服装的时尚
中心，成为专营服装的专业中心。而
万博商城V尚也由原先的小商品市场
转变为小商品的时尚消费中心。

业内人士指出，火车站商圈的升
级首先是融合的过程，即传统商场化
的即时交易型市场与二七商圈零售
商业相融合。形成大二七商圈后，融
合为以风情商业街、主题购物中心、
特色餐饮配套、总部楼宇等高端业
态，成为一个城市的潮流消费基地。

第二个发展趋势是剥离，比如初
步融合成形的郑州光彩市场，这个服
装服饰的时尚消费基地，租金最高达

到 2500元每平方米每月，万博商城V
尚的租金最高也在 2000 元每平方米
每月；再如，初步剥离的世贸大户中
心，其展贸型写字楼租金也达 60~90
元每平方米每月。

刘强指出，所谓剥离即对批发交
易功能进行剥离，剥离成为具备展
示、交易、仓储、物流功能的商展平
台，这是一种商场展厅、会展场地、展
贸型写字楼混合体。

事实上，这种融合和剥离的业态
在火车站商圈已经有了初步的雏形，
其商业价值已经呈现出来。但是目
前在火车站、二七商圈 200 万平方米
的商业总量里，真正具备批发零售、
展示、办公、仓储、物流等领先功能的
综合性商业物业不足5万平方米。

数据显示，这种物业的稀缺价
值是巨大的，其租金年上涨幅度达
到 10%以上。同时，商展平台还没
引起投资客户的关注，投资价值未
被充分放大，未来的投资价值不可
限量。

投资价值不可限量

传统火车站商圈正经历一场业态升级传统火车站商圈正经历一场业态升级


