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金马凯旋家居 CBD 采取“前店后
厂”的经营模式，直接降低厂家物流成
本；超大体量 300 万平方米家具产业核
心商贸区的规划，形成厂家直销，降低厂
家经营成本，进而为消费者提供更高性
价比的家居产品。

在功能规划上，集购物、休闲、娱乐、
餐饮、观光为一体，是一站式多功能的综
合性商业广场，主题式公园购物街区轻
松享受购物与休闲的双重乐趣。

“一站式”服务方式、“三权分离”、统一管理、自持大比例物业

专业市场开启转型路“运营力”才是决胜关键

近两年来，随着房地产和世界经
济的变化，住宅产品投资回报大幅萎
缩，风险加剧。

在商铺投资热度有所上升的过程
中，专业市场开始逐渐成为众人关心
的焦点。一商业地产资深人士认为，
前几年专业市场的平淡，主要原因是
回报率太低，与当时投资住宅、股票得
到的高回报相比，专业市场还属于弱
势投资。随着近两年住宅投资回报的
萎缩及风险加剧，专业市场反而因回
报率稳定而备受青睐。

专业市场热火朝天的建设也吸
引了众多投资者的目光。业内人士
表示，因其固有的投资属性，入市门

槛相对较高，资金回报周期相对较
长，所以对资金要求较高。那些流
动资金较多，对专业市场投资有强
烈需求的投资者可以进行选择性投
资，获取投资回报。

但与此同时，由于在批发市场外
迁的政策影响下，目前郑州市场上的
专业市场并不少，一些投资问题也显
现出来。

竞争较为激烈、产品同质化较为
严重、资金链缺乏保障等问题，已经严
重影响专业市场的稳健性。这需要投
资者具备一定的专业知识以及长远的
目光，能够理性分析各项目，以选择最
有投资前景的产品进行投资。

特别是在商业地产领域，需求的
变化非常迅速，开发商必须要有前瞻
意识。水平最高的医生强调预防、保
健，而不是在已经病重后才去救治，这
在房地产领域是同样的道理。

“实际上，除了地段和区位的影响
力之外，一个商业地产项目最需要拥
有的就是一支极强的运营管理队伍，
并有着专业的管理模式，还要有一定
比例的自持物业，只有有实力的开发
商才会选择大面积自持物业，有助于
持续不断的实现商业运营的目标。”为
中国家居行业世界 500 强提供专业咨
询服务的北京国富纵横管理咨询有限
公司总裁赵龙这样分析。

在中心城区批发市场“出城”及沿
海发达地区产业转移的大形势下，怎
样的产业承载地才能真正规避以往陈
旧专业市场的风险和弊端，给商户和
城市带来财富增值的机遇？

正如上文所述的专家观点，不少
投资客将目光聚焦到了位于郑州西四
环与中原路交会处的金马凯旋家居
CBD。

中国家具行业经历了由作坊（店
铺），到商贸聚集区，到产业集群的历
史蜕变。可以说，这其中，金马凯旋集
团是见证者，亦是引领者，这个以“家”
为主题的新都市综合体是以人为本、
以家居产业价值链集群品牌为支撑的
宜居、宜创、健康快乐的城市示范区，

是利益关系者合作共赢平台。
“在业态品质、经营模式和功能

结 构 上 ，我 们 都 实 现 了 创 新 和 突
破。”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
肖铠旋这样说道。

据了解，该项目采用市场带动产
业聚集完整产业价值链形成产业集群
的经营模式。通过承接发达国家与地
区家居产业转移，促进资源高度聚集
与产业链有机整合，实现产业业态优
化创新，形成家居产业集群品牌；通过
经营模式创新，促进传统市场蜕变和
城市结构与功能升级；通过价值链有
机整合，携手 2000 多家国内外行业协
会和家居品牌及生产商、经销商、投资

商合作伙伴，促进商业、产业、物业集
约互动，构建权利责任义务一体化平
台，实现利益关系者共赢。

在功能结构上，力求给经营者和消
费者带来轻松愉悦的文化氛围，那就是
以产业链智能高端引领，创建集研发设
计、标准制定、产品检测、知识产权交
易、教育培训、营销总部等智力与生产
融合的创业乐园；以“一站式”服务方式
主导，创建集家具、建材、家饰、灯饰、家
电、婚庆用品等现代家居品牌集成的便
捷舒适情景式购物乐园；以个性、时尚、
绿色先导，创建集金融、通讯、休闲、健
身、影视、教育培训、家庭文化、现代商
务等一体化的愉悦健康新型文化乐
园。肖铠旋称其为三园合一。

值得关注的是，郑州金马凯旋家居
CBD 实行物业所有权、经营权、管理权

“三权分离”，业主拥有物业所有权，委
托金马凯旋集团统一经营、统一管理。

项目专业团队还将发挥专业营运管
理的优势，整合经营渠道、集约管理要
素，实现产业链无缝整合，降低研发、生
产、物流、经营、配送服务及消费者购物
等各个环节50%~60%的成本，实现所有
者合法权益。

让投资者收益更有保障的是，该项
目拥有50年独立产权旺铺，超越一般商
铺 40 年产权限制，相同资金投入，更多
10年收益回报。更有5年35%租金一次
性返还，让投资更有保障。

“我们自营 30%~40%的物业，发挥
经营、服务、管理等品牌示范作用，与生
产商、经销商、投资商共担风险，共谋发
展。”肖铠旋说，“也将建立公共研发平
台，整合国内外智力资源，实现公共研发
资源共享。建立产学研一体化的研发体
系，降低企业研发成本，提升企业自主创
新能力。

在业内专家看来，自持大比例物业，
则反映出开发商对商户强烈的服务意识
和责任意识。

招商更要养商，招商、聚商是一小
步，养商、惠商才是招商的成功。据记者
了解，郑州金马凯旋家居 CBD 推进科技
养商、智力惠商。建立家居研究院和培
训中心，开展家居研发，进行专业知识培
训、上岗培训和各级各类资格、资质培
训、考核与评价，不断提高员工素质与企
业经营管理能力。

为了给消费者提供高品质的产品，
在今后的运营中，也将建立家居行业标
准研究中心，开展家居行业标准研究，制
定行业标准，建立家居行业标准检验、监
测、评价体系，不断提高家居产品质量，
保证行业绿色、健康发展。

对于从事品牌家居经销的商户及青
睐品牌产品的消费者来说，郑州金马凯
旋家居 CBD 更是一个不错的选择。其
注重品牌分离度，专门设置品牌街，为品
牌企业提供独栋，面积在3000平方米左
右，既可充分展示品牌产品，彰显品牌文
化，还可做成区域营销总部，进行区域品
牌推广，大大提升品牌价值。这既有利
于品牌价值的提升，更有利于消费者高
效准确的选择。

【投资之道】
持续而专业的运营力是成功关键

【财富增值】
创新业态、经营模式、功能结构

【责任意识】
自持大比例物业
重招商更重养商
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金马凯旋家居CBD创新
“前店后厂”模式
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金马凯旋项目景观效果图


