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在地铁一号线的沿途，途
经紫荆山、人民路、二七广场、
碧沙岗和河南省工人文化宫、
秦岭路等重要站点。在这些站
点上，遍布着二七商圈、紫荆山
商圈、曼哈顿商圈、碧沙岗商
圈、郑东新区CBD商圈、高新区
商圈、七里河商圈、高铁商圈等
商业构成，沿线的百货商场和
城市综合体达到数十个。

从郑州现有商业布局看，
二七商圈仍是郑州最核心的商
圈，但因受制于交通瓶颈和业
态老化，正在进行产业升级；碧
沙岗商圈和紫荆山商圈这两个
区域性商圈因为某些原因制约
都鲜有作为，多年来发展较为
缓慢。而郑东新区 CBD 商圈、
高新区商圈等新兴商圈也因为
交通原因受到部分牵制，导致
客流不足。那么，当地铁驶来，

带来了数以万计的潜在客流
时，对郑州的商业格局会发生
什么样的影响呢？

国内知名商业地产全产业
链服务商“三益中国”院长高栋
在接受记者采访时表示，就郑
州而言，地铁的建设将改变目
前城市中心区拥挤的现状，有
效引导居民逐渐向城市外围区
域迁移，原来受交通制约的市
中心外围区域被有效激活，比
如高新区商圈、高铁商圈此类
目前居住人口较少的商圈。人
流的交通可达性大大提升，将
改变传统消费者的消费习惯，
给城郊、城市中心的商家带来
全新的机会。传统商业与轨道
交通商圈的整合、新兴区域性
商业中心的形成，将为郑州打
造一个新的格局，形成“一主多
次、众星拱月”的商业格局。

在诸多得益于地铁经济
的商圈中，谁会将成为其中
的“黑马”呢？RET 睿意德郑
州公司策略顾问部主管石俊
东对即将焕发新活力的二七
商 圈 表 示 了 肯 定 ，他 表 示 ：

“受地铁带动效应最明显的
应该是二七商圈、花园路农
业路商圈等能够辐射全市的
商圈和项目，因为像二七商
圈这种涵盖了从小商品零售
批发、传统百货、时尚零售到
高端奢侈品销售的城市级商
圈，它的客户是辐射全市乃至
全省的，地铁的开通将大大提
高此类商圈的可达性，提高其
商圈客户数量。”

根据各个媒体的报道，我
们应该可以看出一些“二七商
圈复兴”的端倪。目前已有 10
多个数十亿元的大项目集聚

二七广场附近，按照规划，它
未来将会被打造成年消费额
达到千亿元级别的“国家知名
商业中心”。

目前，投资 40 亿元的华润
万象城1期规模初显；同样投资
数十亿级别的丹尼斯大卫城早
已开始启动招商；投资 10 多亿
元的德化新街、德化大厦等项
目正在建设；占地 23 亩的正弘
凯宾城项目已基本完工；投资
10亿元的金博大扩建项目也在
开展；百年德化二期，投资18亿
元，占地25亩，商业面积9万平
方米；还有附近的百盛、汇龙城
等项目……仅二七商圈一带，
就汇聚了数百亿资本。相信当
地铁开通后，交通环境的改善
定能帮助二七商圈重新挽回丢
失的客户群体，并能吸引远距
离人群前来购物。

随着一号线开通的时间越来越临近，“地铁”一词成为郑州老百姓口中最常出现的谈资，如今，在地面上
的各种交通工具无一不能逃脱“堵”字的今天，地铁的开通无疑成了老百姓逃离“堵”现象的一个“安全出
口”。老百姓看重的是便利，商家看中的则是商机，商业的生命力源于客流的聚集，商业价值就是尽可能
充分地将这种客流聚集转化成为有效的购买力。俗话说“筑巢引凤”，用在地铁经济上毫不为过，地铁客
流的庞大数量、复杂构成和乘客的购买需要都使得地铁商业成为一种极具增值能力的形态，结合世界上
各大城市的成功案例，可以这么说，地铁出口就是商圈，就是钱潮的“巢穴”！ 郑州晚报记者 韩娟

地铁可带来人流
也可带走人流

源于人流的大量汇集，地
铁 站 点 中 的 商 业 一 向 被 看
好。无论是以便利性商品和
服务为主的站内商业，还是以
中低端客群为主的地下商业
街区，或是地铁站点辐射的商
业项目，都因人流的聚集而获
益。

但是，当地铁驶来带来客
流的同时，各大商圈的商家们
是否就可以“高枕无忧”了
呢？答案当然是否定的，高栋
就给各位商家提了个醒：“地
铁，对于人流的效应具有两面
性，一方面地铁可以带来人
流，另一方面，地铁也可以带
走人流。对于之前无地铁连
接，相互关联度不高的两个商
圈而言，地铁的开通即相当于
缩短了相互之间的距离，使彼
此间的竞争加强。新形势下
商圈如果没能拥有自己的特
色，客流会更容易分流到其他
商圈，这将迫使地铁沿线商圈
不得不更加重注人群细分及差
异化。”所以，突出各家的特色，
强化项目的鲜明的商业特点，
才能在激烈的竞争中立足。

除了从自身强化特色吸
引客流将地铁的过路客变成
入门客外，我们还应该冷静下
来思考一下因为人潮而带动
钱潮的地铁经济会出现什么
样的风险，做到“防患于未
然”。对此，石俊东从投资和
城市的角度分别谈论了可能
出现的风险。

他表示，从投资的角度来
看，投资者应该注意地铁周边
物业的价格被过分抬高。比
如地铁周边商铺或写字楼的
投资价值被过高的售价所透
支。某临街商铺因地铁开通
售价上涨至 5 万/㎡，但周边租
金仅为150元/㎡/月，这样年回
报率仅为 3.65%，投资回报需
要 25 年以上，投资周期过长，
显得不够经济。

“从城市的角度来看，我
希望郑州的地铁商业和商圈
能够健康发展，提高郑州商
业的整体水平，方便市民消
费。地铁上盖商业能够合理
规划和设置业态主题，打造
主题化体验型的新型购物中
心，为市民提供更多更好的
消 费 选 择 。 从 这 个 角 度 来
说，风险存在于项目定位、规
划和招商的合理性是否能够
最大化地铁商业的价值。”石
俊东说道。

参考其他城市的地铁经
济运作模式，可以看到地铁与
商业的影响是双向的，地铁深
入的区域通常都具有良好的
商业基础，而地铁的引入又会
加速新的项目的诞生，使沿线
商业环境更加成熟。所以，我
们当然相信随着郑州地铁的
开通，郑州商城之名将再焕发
生机。

根据有关资料显示，香港
的主要购物中心基本都是在
1979年以后地铁通车后落成开
业的。在地铁通车以前，虽然香
港也有诸如位于港岛的英皇道
和九龙的弥敦道等零售业高度
集中的购物街区，但由于交通条
件的局限，消费者跨区购物的情
况并不普遍。而香港地铁的通
车，则大大提高了市民购物消费
活动的范围，地铁成了香港购物
中心项目不可或缺的元素。

和其他城市的地铁效应相
同，郑州地铁的开通不仅是改
变了人们的出行方式，也将改

变了人们的消费方式，这对于
已存在的新老商圈来说更是迎
来了一个新的机遇。

在分析地铁对商圈发展的
影响时，石俊东表示，主要有两
种影响，“外扩，未来高新区、龙
子湖都将形成新的区域商圈，
因为地铁将大大提升这类区域
的常住人口数量，从而催生满
足区域生活配套需求的商业体
和商圈，郑州将形成多个此种
生活服务型的区域商圈。”另外
一个就是“集中，核心商圈和特
色商圈因为其人口或客户属性
和产业积淀将强化其商圈的特

色，也就是说此类特定消费仍
将集中在特色商圈内。比如说
二七商圈，其辐射全市及中原
的核心商圈地位会因为地铁而
更加稳固。而 CBD 商圈，依托
于 CBD 众多的商务人群以及
CBD 北区高端住宅的高端客
户，未来商业发展空间仍然较
大，而品牌和品类也还有提升
的空间。目前这里已经出现了
众多豪车的展厅，未来也将出
现一些满足高端客户的奢侈品
销售。所以，辐射全市的核心
商圈将得到强化，区域型商圈
有较快的发展，商圈特色和功

能区分将日趋明显。”
同时将带来显著变化的还

有紫荆山商圈和碧沙岗商圈，
拿紫荆山商圈举例，按照规划，
地铁 1 号线、2 号线都将在紫荆
山设有站点，因此其带来的客
流量是相当可观的，仅郑州地
铁一号线的日客运量就将达到
40 万~70 万人次，作为换乘站
的紫荆山站人流量将会更多。
近些年，大商集团、香港新世界
百货已经入驻紫荆山商圈，加
上已有的正道花园商厦等购物
去处，紫荆山商圈的价值和重
要性将会更加凸显。

地铁经济来临 二七商圈复兴

老商圈地位强化 新商圈逐渐促成

传统商业与轨道交通商圈的整合、新兴区域性商业中心的形成，将为郑州打造一个新的格局，形成“一主多次、众星拱月”的商业格局。
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