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西四环沿线渐成新专业市场
聚集地和财富新干线

“可以说郑州是最理想的家居产业
聚集地。我们把握规律，顺应大势，承接
发达国家和地区的产业转移及中心城区
批发市场‘出城’的大势，实现家居产业
价值链高密度有机整合，形成家居产业
共赢生态模式，引领家居产业转型升级，
在适合发展的地方创建适宜于居住，适
宜于创业的以‘家’为主题的新都市综合
体，从而迎来中国家居产业新一轮大发
展时期——中国家居CBD时代。”肖铠
旋如此说道。

近年来，在房企“西进”的征程中，由
于良好的交通优势和深厚的产业基础，
西四环沿线逐渐成为新的专业市场聚集
地和财富新干线。

郑州金马凯旋家居 CBD 涵盖家居
研发设计、总部办公、科研检测、教育培
训、原辅材料等产业价值链的高端，和博
览、营销、仓储物流和商业配套等产业价
值链终端。

通过对产业上下游价值链的整合，
进而带动产业价值链终端——承载生产
制造功能的家居工业园在周边 50-100
公里半径内高聚集大发展，形成郑州家
居产业集群，打造中原千亿家居产业板
块。

不仅如此，据肖铠旋介绍，项目中还
规划有高端写字楼、酒店、购物中心、电
影院等商务生活配套，除了作为专业的
市场承载地，它的发展还是一场名副其
实的“造城运动”，将辐射周围数十公里
区域的经济发展。

而接连不断的政策东风，更加证明
中原西路沿线的优势和价值，也让人们
深刻感受到了政府均衡发展城市的决
心。或许可以说，随着利好规划的不断
出台，郑州西区的区域价值将全面升
级。金马凯旋家居CBD也将带动巨大
的资金流、人流、物流、信息流迅速聚集
于此，推动区域人居和经济的崛起。

大而全者缺乏持续发展力
产业链无缝整合的主题化市场是大势所趋

承接产业转移及市场外迁
西区崛起一座“城”

若对当下遍地开花的专业市场
项目加以梳理，不难发现，定位严重
雷同者比比皆是，大体量、业态大而
全，缺乏与市场需求密切结合的细
分产品。

中国商业地产联盟负责人曾公
开表示，商业地产目前面临着三大
挑战：第一，商业竞争过度导致不够
专业，出现物业差、选址难等现象；第
二，项目将来处置困难，一些建筑结
构、选址有问题的商业地产将来转变
成住宅不易；第三，竞争进入深水
区。从商业用地储备竞争到拿地价

格的竞争，再到营销竞争，可谓“行内
悲观，行外乐观”。

实际上，做商业地产是不成功
便成仁。企业必须要做好计划，不
要求快。在做商业地产设计的时
候，必须要考虑到未来五到十年城
市规划对它的改变和影响。特别是
做专业市场是一种坚持，盈利需要
运营，运营需要品牌支撑，品牌支撑
需要好的团队，这些都要逐步建立。

近年来，不少优秀的企业通过
寻求商业地产中的细分地位，在竞
争中拔得头筹。比如，金马凯旋家

居 CBD 这种以“家”为主题的新都
市综合体从武汉到郑州、沈阳等地，
均成为商户和投资客关注的焦点，
也引起业内同行的关注。

对此，有专家表示，主题的商业
地产应该会成为未来中国商业地
产项目竞争当中很重要的一个方
式。主题化商业地产参与到市场
竞争中，体现个性化、差异化，将是
未来市场制胜的重要法宝之一。
从长远来看，主题商业地产一定会
是中国商业地产发展的一个重要
方向。

商业地产成功的关键是多方
共赢，即开发商要有可观收益，商
户要有足够营收和利润，终端消
费需求得到最大程度的满足和挖
掘等。对商业地产主题的选取，
则应该依据消费者的需求为最终
考量标准，有需求才有市场，有终
端消费者的支撑，这个主题才有
生命力。

可以说，郑州金马凯旋家居
CBD 能够未开先热，就源于其在建
设之初就这些方面有着较为深入
的研究和认识。

香港金马凯旋集团董事长、中
国家具协会市场委员会主席团主席
肖铠旋在接受记者采访时表示，郑
州是有打造千亿元家居产业的基
础。

在现实需求上，中国经济正向
着服务业主导强力推进。经济结构
转型，服务业占国民经济的比重将
达到 70%，为家居产业提供了巨大
的空间；新型城镇化迅猛发展。全
国城镇化率 2012 年达到 52.6%，未
来二三十年，以年均1%的城镇化速
度测算，每年将增加城市居民 1300

万人，拉动内需 52000 亿元。刚性
需求，拉动家居产业强劲增长；家居
产业又是惠民常青产业。

“在区位上，郑州作为河南省省
会，是中部地区重要的中心城市、国
家级中原经济区核心极、国家商贸
改革试点城市、全国重要的综合交
通通讯枢纽、商贸物流中心，新亚欧
大陆桥的关键重镇，是最具活力的
财富宝地，相关部门也对郑州金马
凯旋家居 CBD 寄予厚望与支持，这
就为我们打造千亿家居产业提供了
巨大的支持。

中国家居产业正处在快速发展期。
目前，中国家具产值已占全球的 25%。
2012 年，中国家具行业生产总值已达到
11300亿元，已连续5年成为世界家具生
产和消费第一大国。中国限额以上企业
社 会 消 费 品 零 售 额 中 ，家 具 类 增 长
27.0%，略低于通信器材类（28.9%）居第
2 位。然而，在中国家居产业快速发展
的同时，也遇到成长的烦恼。

研发、生产、物流、经营、配送、客户
服务等产业链的各个环节都遇到一些新
的问题。繁荣潜伏危机，发展遭遇瓶
颈。出现市场空间越来越大，生意却越
来越难做的窘境。

这种现象，从宏观上看，是工业化、
城市化与市场化交互作用、快速发展必
然出现的问题。从微观上看，是家居产
业生产与价值实现方式转型升级所必须
解决的问题。根本原因在于，传统家居
产业小生产的分散性，本来就存在着产
业链分割的弊端，快速发展中产业分布
失衡，更加剧了产业价值链的断裂。

在肖铠旋看来，其最突出的表现，就
是区域分布严重失衡和低水平重复开
店，因此，东部家居产业向中部转移势在
必行，且家居产业的聚集整合迫在眉睫。

国际产业转移法则表明：资源首先
是向交通便捷的枢纽区域转移，向销售
密集区域转移，向产业集中的地方转
移。郑州是东西南北交通枢纽，立体交
通迅捷；河南省是有 1 亿多人口的超级
大省，是巨大的内需市场；以郑州为核心
的中原经济区活力四射。

【市场细分】
有终端消费者支撑 主题市场拔得头筹

【发展亟须】
产业链分割
家居业的聚集整合迫在眉睫
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在专业市场外迁出城的大势下，扎根郑州的各大新型市场频繁亮相，它们在书写着城市的飞速发展的
同时，也隐藏着较为严重的同质化问题。
但其中也不乏优秀的企业通过寻求商业地产中的细分地位，在竞争中拔得头筹。比如，金马凯旋家居
CBD这种以“家”为主题的新都市综合体从武汉到郑州、沈阳等地，均成为商户和投资客关注的焦点，也
引起业内同行的关注。 郑州晚报记者 王亚平
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