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东营区城区专业市场经营状况调研分析

张雷雷

（山东省东营市东营区人民政府办公室，山东  东营  257000）

【摘　要】近年来全球经济形势起不定，在新冠疫情影响和电商冲击下，东营区城区专业市场销售情况、

招租状况、租金水平等面临一些新困难与挑战，如何统筹规划、整合资源、提升服务水平，更好为辖区居民提

供消费服务，成为目前一个亟待解决的课题。
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城区各类专业市场作为东营区生活服务业的一

类主要载体，在稳定经济、增加财税、服务民生等方

面发挥重要作用。为推动东营区城区专业市场高质量

发展，对我区城区专业市场经营状况进行了调研梳

理，相关情况分析如下。

一、东营区城区专业市场经营现状

近年来，东营区城区专业市场总量不断增加，市

场布局持续优化，竞争优势明显增强，专业市场的集

聚力、辐射力和竞争力不断提升。据调研统计，目前

东营区城区各类专业市场共有 37 家，其中，便民农

贸市场 13 家、水果批发市场 1 家、水产市场 1 家、

茶叶批发市场 2家、副食品批发市场 1家、小商品批

发市场 2家、家居建材市场 11家、汽车配件市场 1家、

仓储物流市场1家、电子产品市场2家、古玩市场2家。

37 家专业市场中，由商贸园管理委员会代管的有 6

家 ,物业资产公司代管的有 1家、各街道自行管理的

有 30 家。37 家专业市场总营业面积合计 93064 平方

米，经营户 8663 家，从业人员 2 万余人，年营业额

约 53.77亿元。据摸底统计，城区另有便民摊点 26处，

多为售卖早餐、蔬菜、水果等的临时摊点。综合分析，

家居建材市场建成使用时间短、面积大、租金较为稳

定，营业额较大；农贸、便民市场建成使用时间较长、

面积较小、租金较低、营业额较低；其他市场因经营

内容、面积不同，租金、营业额存在较大差距。

（一）市场建成投用年代

有 25家市场建于 2000年之后，多为家居建材市

场及社区配套便民市场，有 12 家市场建于二十世纪

八九十年代，多为农贸、便民及小型批发市场。

（二）市场经营面积

面积在 6万平方米以上的市场有 3家，为家居建

材市场及汽配市场；面积在 1—6 万平方米的市场有

19 家，多为家居建材市场；面积在 1 万平方米以下

的市场有 15家，多为农贸、便民市场。

（三）市场出租率

市场出租率整体较好，有 9 家市场出租率达

100%，有 7家市场出租率在 90%以上，多为批发市场、

家居建材市场；有 16 家市场出租率在 61%—85%，多

为农贸、便民市场；有 5家市场出租率在 60%以下，

为电子商品市场及位置偏僻的便民市场。

（四）市场租金收益

租金价格较为均衡。租金在 200元 /平 /年以上

的有 3家，为电子产品市场及东都小商品批发市场；

租金在 100—200元 /平 /年之间的有 24家，多为家

居建材市场；租金低于 100 元 / 平 / 年的有 10 家，

为便民、农贸市场。

（五）市场年营业额

年营业额在 300 万以下的有 14 家，多为农贸、

便民市场；营业额在 500 万—6000 万的有 9 家，多

为批发市场；营业额在 1 亿以上的有 13 家，多为家

居建材市场及大型批发市场。

二、调研发现的问题

调研发现，东营区各专业市场虽然对搞活地区经
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济和提高居民生活水平发挥了重要作用，但也普遍存

在诸多亟待解决的问题 ,主要表现在以下几方面。

（一）规划建设方面

1. 规划建设滞后，布局不尽合理。辖区内的批

发市场、农贸市场多由村居、企业建设开办，早期基

本是自然而生、随势而成，部分便民市场是由综合执

法部门从规范占道经营的角度出发，寻找合适位置，

将其圈定在一定范围内经营，整个市场建设缺少统一

科学长远规划。随着城市建设步伐加快，一些处于城

市中心区和居民区的专业市场，既给城市交通管理带

来难度，又因市场容积小、承载力不足、发展空间不

足，难以形成专业大市场、大流通、强辐射的战略格

局。另外，部分街道根据自身产业布局的规划和想法，

需要多方协同扶持。如文汇街道先后规划了以“二手

汽车买卖”为主题的智捷汽车小镇、以“食品加工”

为主题的城北食品加工园等专业化市场，目前这些市

场尚处建设阶段，规划中面向的市场不仅仅局限于

文汇街道，而是东营区、东营市乃至整个鲁北地区，

但文汇街道与其他镇街、区直部门间存在权属上的隔

离，规划不能做到同步，同时文汇街道作为基层政府，

缺乏有力度的惠商政策，在这类市场前期发展很难有

所作为，在一定程度上面临开局艰难的情况。

2. 配套设施落后，基础设施老旧。辖区专业市

场多数属于主城区，依靠成熟繁荣的商圈，拥有大量

消费群体，但目前全区 90%的专业市场建成时间超过

十年，多数市场存在道路狭窄、排水管道损坏、缺少

垃圾处理设施等问题，硬件设施更新缓慢 ,特别是市

场周边仓储、停车等配套缺乏，难以满足现实需要，

影响进一步发展。以商河路东都小商品城、乐活城为

例，周边车位数量远远不能满足需要，导致乱停乱放

现象屡禁不绝。商贸园因建材采购及销售送货需要，

整个园区日均货车流量非常大，但园场未规划建设相

应的货车停车场且园内支路狭窄，交通堵塞问题普遍

存在，也对来往行人造成安全隐患。

3. 消防设施不完备，存在安全隐患。例如刘家

批发市场等早期按照商住合一的设计理念进行建设，

在当时比较先进，但现在存在诸多安全隐患。东都

小商品城由于建造时间早，虽然已多次进行改造，但

仍存在没有消防环形通道，难以通过消防部门验收。

部分市场未考虑到规划和消防安全的要求，存在乱搭

乱建、随意挤占消防通道等现象。

（二）市场经营方面

1. 经营方式落后，经营业态面临挑战。目前大

多数市场仍处于低级运作状态，以零售为主，全区

专业市场 37 余家，但真正意义上从事批发的市场只

有鑫昊农副产品批发市场和西营水果批发市场 2家，

难以适应现代商品快速流通发展的新形势。从经营手

段看，大部分市场仅以现货、现场交易为主，其仓储、

加工、配送等功能大都未能配套，难以摆脱低水平、

低档次的经营现状。个体商户经营规模小而散，盈利

模式单一，经营效率和抗风险能力差。

2.经营理念落后，经营方式面临冲击。近年来，

电子商务模式推广迅速，给处于中间商地位的批发市

场带来巨大冲击，我区的批发市场及家具建材市场经

营状况不断衰落。例如美亿佳等大型家居建材市场年

销售额也在逐年下降，且利润空间多有压缩，经营面

临挑战。据友谊电子城负责人张维经理介绍，电子城

上下两层有 200家商户，受互联网电商冲击加疫情影

响，商城出租率仅 35%，平均租金也有所下滑。与此

同时，电子城手机新机市场维系困难，综合业务水平

和体量下降，许多商户开始向二手手机市场转移。

3.客户开拓模式单一，经营规模缺乏带动。目前

我区各批发、农贸市场主要是零售或向周围饭店、商

超供货，仅在逢年过节时期，小部分商户以微商形式

向外发货，难以开拓新用户。像居家建材产品大部分

是从外地购入进行零售，目前主要通过单纯的零售方

式满足辖区内居民需要，难以辐射带动周边县区顾客。

4.经营商品缺乏创新，经营模式面临转型难题。

如红木家具市场的产品大多内容统一、色泽单调、样式

老套，多数企业生产或代理的产品精度不高，且存在抄

袭情况，缺乏创新意识。尤其是抄袭和仿制品的存在，

导致一些具有创新精神的企业在成本上无法再经历市场

的考验，逐渐退出市场或停止创新，影响到市场的进一

步拓展。

（三）规范管理方面

1.监管范围难以全覆盖。由于市场中的经营者大
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多以地区内乡镇农民为主，受教育水平低，时常发生市

场内垃圾堆积，随意摆摊，摊位设置杂乱无章，特别是

城市中心区的农贸市场，有的甚至占路为市，给城市管

理带来难度。另外，市场进入门槛较低、经营粗放，存

在无序竞争、售假反假、市场信息失真等问题。例如刘

家批发市场部分店铺出售假冒伪劣产品，导致公信力缺

失，而执法监管没有及时介入或难以调查取证监管。

2. 管理职责不清，缺乏有效管理手段。大部分

市场由村居或市场开办单位自行管理 ,没有明确的管

理办法、交易规则和质量安全要求，甚至有开发商在

出售门面和摊位后，不履行物业管理和市场管理责

任。另外，管理人员总体素质偏低，接受市场管理上

培训较少，过分依赖老经验、老做法，部分管理人员

的工作态度与方法存有欠缺，通过实际观察，管理人

员对经营者大多采用强硬态度，使管理部门与经营者

形成对立关系，造成很多优质经营者的流失。

3.投入经费不足。大部分农贸市场、水产市场、

小商品批发市场内的商铺均归个人所有，村居和市

场举办单位只收取几十元的物业费和卫生费，所收

取费用仅够维持管理人员、保洁人员工资，仅靠所

收取费用很难大幅度提高日常管理、改造更新水平。

在遇到国家卫生城市复审、全国文明城市创建等重大

活动时，需投入大量资金帮助其进行突击治理，未形

成日常维护管理机制。

4. 管理力度不足，市场周边卫生状况堪忧。市

场开办者的管理责任得不到落实，物业对车辆、卫生、

治安、消防等方面管理手段缺乏、力量不足、措施难

落实，市场脏乱差问题突出，影响市容市貌。部分专

业市场存在菜叶随意丢弃、污水随意排放、生活垃圾

堆积现象，如水产市场公厕卫生状况差，不少商家及

消费者反映公厕紧邻商户，尤其是随着夏季温度不断

升高，容易滋生大量蝇虫和细菌，不仅影响市场周围

环境且直接影响商户食品质量安全。

三、对策建议

（一）明确市场定位，坚持统筹规划

整合现有市场资源，按照“规划先行、合理布局，

方便群众、满足需求”的原则，统筹考虑市场的服务

半径、区域辐射及配套设施。改建或迁移不符合城市

规划和严重影响市容市貌、道路交通的市场，对于新

建的专业市场项目须符合城市总体规划。立足城区资

源禀赋，以产业升级需求为导向，加快推进各类专业

市场转型升级、提质增效。从全区城区专业市场发展

现状、环境、机遇等实际情况出发，进一步完善专业

市场发展规划布局，明确整体思路、发展目标、空间

布局、产业规划及发展举措。突出工作重点，提升发

展水平，以现代商业综合体、特色楼宇、特色商业街、

重点园区为主要载体拉动各类专业市场发展的同时，

带动周边专业市场发展，发挥好辐射统领作用，提升

专业市场发展整体水平和质量。

（二）整合商业业态，提升经营模式

加快综合型市场向物流集散中心转型，通过引进

现代物流，从而实现专业市场的交易、仓储、运输等

多项物流功能和增值服务，集商流、物流、信息流、

资金流于一体，使之尽快形成商贸物流中心。加强信

息网络建设，建立专业市场网站，对辖区具有一定知

名度的特色专业市场推进电子商务，实现有形市场与

无形市场的有机结合，推动批发市场向适应现代流

通要求方向发展。实施“一刻钟便民生活圈”改造

提升工程，完善区、镇街、社区村居商业网点布局，

串联重点商圈要素资源。支持批零住餐传统商业企

业加快转型升级，培育引进国内外连锁品牌旗舰店、

区域首店、全国新品首发体验店、新零售智慧门店

等商贸企业。优化核心商圈、重点街区，支持商业

步行街基础设施、交通设施、信息平台等新建改建，

持续打造提升海通路美食街、万达·万恋街、商河路

商业街等一批特色商业街区。

（三）强化市场管理，优化营商环境

健全完善专业市场管理制度和办法，采用多部

门联合执法，对占道经营、车辆乱停乱放等行为开

展常态化治理，切实维护良好经营秩序。同时推进

消费转型升级，提升服务水平，提高对商流、信息

流、资金流的管理，逐步实现服务、交易主体、商品、

交易规则规范化，提高市场的规范化管理水平。全

面落实支持专业市场发展的各项扶持政策，优化资

金扶持结构，提高资金使用效率，积极吸引各类社

会资本进入专业市场运营领域，加快推动专业市场
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高质量发展。积极搭建各类服务平台载体，集聚资

源要素、强化组合优势、探索开放创新，为专业市

场发展提供有效支撑，引领全区专业市场转型升级。

大力培育现代服务业特色产业集聚区和产业特色鲜

明、生态环境优美、示范效应明显的专业市场集聚

区，提高专业市场集群集聚集约发展水平，促进产

业产城融合发展。

附件：东营区城区专业市场调查统计表
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东营区城区专业市场调查统计表

市场名称 市场类别
经营面积

（平方米）

经营

户数
建成投用时间

年营业额

（万元）

市场出

租率

租金情况

（元/年/平方米）

唐家农贸市场 农贸市场 21000 292 1997年 70 90% 100

淄博路农贸市场 农贸市场 3750 26 2003 年 3 月 500 80% 69.33

胜华农贸市场 农贸市场 840 20 2005 年 5 月 200 80% 35.7

辛镇农贸市场 农贸市场 7000 7 2013 年 8 月 200 80% 28.57

中王屋农贸市场 农贸市场 4500 15 2006 年 4 月 60 80% 44.44

钻井便民市场 便民市场 6700 200 90 年代 100 100% 100

科技新村农贸市场 农贸市场 3444 45 1995 年 49 60% 118

辛兴便民市场 便民市场 1637 45 2004 年 32 90% 200

南苑便民市场 便民市场 2600 17 1989 年 80 70% 37.8

万泉便民市场 便民市场 3500 15 2019 年 10 30% 50

耿井金昊便民市场 便民市场 1100 15 2019 年 225 80% 80

石油农贸市场 农贸市场 6000 195 1996 年 130 90% 200

鑫昊农副产品批发市场 农贸市场 40200 1500 2011 年 100000 100% 100

西营果品批发市场 水果批发市场 20000 636 1997年 18000 100% 120

东营市水产调味品批发市场水产调味品市场 30000 416 1991年 70000 100% 120

东营茶城 茶叶批发市场 15000 110 2012 年 5000 100% 100

胜利茶叶批发市场 茶叶批发市场 13000 200 2000 年 5000 80% 100

刘家副食品批发市场 副食品批发市场 33350 320 1996年 13000 100% 120

聚龙亨小商品批发市场 小商品批发 35000 474 2004年 12000 96% 200

东都小商品城 小商品批发零售 1500 500 1992 年 20000 80% 666

西单家居广场 家具建材市场 30000 320 2000年 10000 80% 150

名雅家具 家居建材市场 16000 200 1994年 10000 80% 150

城北石材市场 家居建材市场 40993 25 2020 年 6 月 200 60% 73

黄河口家具广场 家居建材市场 20000 45 2000 年 500 100% 150

新新家具一条街 家居建材市场 3400 9 2010 年 150 80% 147

星凯家具城 家居建材市场 80000 214 2015年 17000 70% 180

美亿家家居广场 家居建材市场 45000 312 2009年 15000 85% 200

金大地建材市场 家居建材市场 140000 1000 2005 年 200000 100% 约 150

鑫都建材市场 家居建材市场 10000 70 2005 年 5000 95% 约 100

东亚灯具市场 家居建材市场 10000 60 2005 年 5000 90% 约 100

东亚家居市场 家居建材市场 40000 100 2010 年 10000 90% 约 100

黄河口商贸城

（汽配城）
汽车配件市场 184000 630 1997 年 8000 93% 81.5

友谊电子城 电子产品市场 12000 270 2002 年 2 月 85 35% 416.67

三联家电 电子产品市场 3700 22 2013年 700 60% 240

东营文化产业园 古玩市场 10000 70 2019 年 3000 70% 约 80

淄博路市场祥泰古玩城 古玩市场 800 7 2003年 200 80% 87.5

鑫昊物流信息服务 仓储物流 40000 200 2008 年 300 100% 75


