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纵观全国，目前最具关注
度的商业中心，大都是城市综
合体产品，而近年来重点项目

“大建快上”，城市综合体存在
产能过剩的风险在二三线城
市均有显现，且零售百货业增
长低迷，这也意味着不管商业
版图如何演变，购物消费中心
如何应对竞争且稳定生存是
关键。

因此，58 同城房产频道认
为，随着社会多元化及消费升
级趋势的不断演变，消费者对
购物中心的需求早已不再局
限于传统的购物。目前，国内
多数购物中心转型的特点之
一是作体验，购物面积在逐步
下 降 ，餐 饮 和 娱 乐 面 积 在 提
升，从过去的传统比例 30%、
40% 、50% ，甚 至 有 的 达 到
60%。

且对于购物中心而言，电
商崛起带来的冲击也是不可
小 觑 ，其 侵 蚀 零 售 业 市 场 份
额，零售百货业增长低迷，因
此，如何创造多渠道无障碍购
物体验则成为未来购物中心
面临的新命题。

因此，有专家分析，未来购
物中心取胜的核心竞争力主
要是体验性业态、社交能力和
互联网思维。按照体验方法
论来分析，购物中心的体验应
该从主体的构建、六感体系的
分析、静态的符号设计和动态
的活动组合来作全综合的体

验规划，采用以消费者为核心
的体验规划和以社交为核心
的 O2O 策略。

而用 O2O 的方式，在构建
自己电商平台的同时，更好地
与线下的实体紧密结合，让消
费者拥有比网购更便捷放心的
消费方式，自然会吸引更多忠
实的顾客。

比如，以万达、凯德为首的
商业地产已经开始开发和利用

“数字化”工具，充分挖掘和发
挥“数据”的价值。万达结合自
己特点的一种线上线下融为一
体的电子商务模式——建立会
员体系，用现代的移动终端先
进技术，把会员消费的次数、额
度、喜好和所有的这一切东西
建立和掌握起来，然后对大数
据进行分析，根据分析结果针
对性地来进行下一阶段的招商
和调整商家布局。

多元化和个性化的需求、
电商的挤压、同行的竞争、新
技术新媒体的推波助澜，都使
得购物中心的后期运营更加
复杂，并倒逼前期设计、定位、
招商等更符合市场与消费者
的期盼。

可以预期，在科技和品牌
大 企 业 的 合 力 推 动 下 ，未 来
的 购 物 娱 乐 将 更 加 丰 富 多
彩，也只有在消费体验、科技
应 用 、艺 术 环 境 等 方 面 不 断
革新的商业中心才能成为消
费核心地。

新商圈形成、老商圈复苏、电商冲击、消费心态变化……

新势力崛起 未来商业中心如何立足？

越来越多的区域性商圈
不断形成，老核心商圈
在阵痛中蜕变，然而面
对城市综合体过剩、人
们消费需求和心态改变
以及电商崛起所带来的
冲击，未来的购物中心
又该如何思辨才能取
胜、立足？
郑州晚报记者 王亚平

有关机构预测，未来购物中
心可能会逐渐演变成“集合店+
专卖店+配套”三足鼎立的格
局。集合店在其中的占比应该
是40%，而这个40%给购物中心

带来的租金收益比之前同样面
积的百货店带来的租金收益将
多出不止一倍，品牌集合店将在
我国购物中心的升级中扮演重
要角色。

品牌集合店也被称为“品
牌概念店”，此种类型的店铺可
以集结来自世界各地的多个品
牌的当季新品，品类可以囊括
服装、鞋包、首饰、手表等。被

选进的品牌虽然设计理念、风
格、定位不尽相同，但是放在一
起能够相互融通，通过服饰搭
配引导消费，起到“1+1>2”的效
果。

高端社区聚集
推动多商业中心形成

随着城市不同区域功能
的深入发展，商圈将逐步从中
心城区的核心商圈向外扩展，
城市商业中心、商务区商业中
心、区域商业中心等多层次的
市域商业体系格局开始形成。

然而，任何一个新商圈的
形成都非朝夕之功，促使新商
圈产生的内在因素，均来自于
强大的市场需求。

以东南片区为例，这里凭
借优异的自然环境、便利的交
通、三区交会的天然优势，正
分化成为高档居住社区的理
想环境，这里聚集了金沙湖高
尔夫观邸、恒大绿洲、经开万
达广场等项目，建成投入使用
后，它们不仅拥有强有力的消
费群体，还将构建完整配套
链，共同助推东南片区商业中
心的形成。

纵观郑州蠢蠢欲动中的
新生“商业中心”，农业路花园
路沿线经过长期的商业培育，
已经有了各自独立且紧密相
连的成熟商业体，在其周围，
分布着正弘·蓝堡湾、恒大名
都、英地天骄华庭、郑州万达
中心等高端社区，这些项目体
量巨大，未来还将聚集一大批
具备高消费能力的群体。

在郑州市政府下发《关于
加快商业中心建设的意见》，
决定用 3~5 年时间，将二七商
圈打造提升成国家知名商业
中心，分别建设郑东 CBD 综合
交通枢纽商业中心、高新商业
中心、航空城商业中心 3 个都
市级商业中心，以及包括碧沙
岗、关虎屯、金沙湖在内的市
级商业中心 3~5 个，加快建设
便民商业中心的步伐。

与政府规划相契合，随着
交通的逐步便利、配套相继成
熟，这些拥有庞大高端群体、
丰厚商业前景正在支撑一个
新的高端商圈快速崛起，也诱
发大量资本前往掘金，它们以
全新的物业结构、丰富的产品
类型以及消费体验抢占着人
们的眼球。

尽管随着新商业中心的崛
起，二七商圈不再一家独大，不
过，其作为核心商业圈的地位
却不曾被撼动，未来二七商圈
将要被打造提升成国家知名商
业中心的规划就意味着其复兴
是大趋势。

正如河南省商业行业协会
副会长何宏剑所说，城市若没
有中心的发展，最后将使城市
缺少活力，而城市当中不同地
区的能级差，则是这个城市发
展的重要动力。从这个意义来
说，城市的中心和城市的多中
心发展，则是城市发展的必然
规律。

早在几年前，上海商业就
朝着由中心商圈、特色商街、
社区商业中心、邻里中心、市
郊新城商圈、中心镇商街、农
家店构成的多层次商业发展
的方向走。

中心城区市级商圈的发展

路径是进一步提高品牌集中
度，让市级商圈成为时尚地标，
从而提升消费能级，满足消费
者高品质商业需求。

分布于各区的特色商业
街，它们以个性化的商品和服
务，与中心商圈形成错位，增添
了城市商业的活力。

在今年 2 月份的郑州市商
务工作会上，确定了今年将全
力打造二七商圈、华南城商圈
两个千亿级核心商圈。如今，
二七商圈内一些老的商场正在
进行内部规划调整和重新定
位，商场硬件升级改造也在进
行。除此之外，未来一两年内，
华润万象城、大商全力打造的
金博大扩建项目、丹尼斯大卫
城等项目都将亮相二七商圈。

特别是受地铁开通带来的
可达性，RET 睿意德郑州公司
策略顾问部主管石俊东认为，
二七商圈将焕发新的活力。

提升消费能级
核心商业圈酝酿复苏

重体验与智能化
是购物中心取胜关键

越来越多的区域性商圈不断形成，老核心商圈在阵痛中蜕变。


