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9月30日，华联商厦在北京市场正式画上了句号。

“华联商厦要改造升级，下午5点就要全部清场，我们的促销也只做最后半天，不
然清货就来不及。”位于华联商厦望京店一层的一家商户告诉《商学院》记者，“
促销甩卖、打折已经持续一个月了，从打八九折到五折，有些就直接一口价99元、
199元、399元了。”

记者发现，很多商户已经陆续撤柜，已经撤离的品牌商户如Tata的店面被其他商户
摆上了自家的鞋子，以扩大展示区域进行促销活动。同时，在华联商厦管理柜台处
及相邻的凯德MALL·望京店门口皆贴出告示表示，“BHG（北京）百货有限公司望
京店将于2021年9月30日起停业改造。此次停业改造，是我公司经慎重考虑后做出
的重大调整决策。”
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图源：《商学院》记者拍摄华联商厦一层
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图源：《商学院》记者拍摄华联商厦三层已经关门

图源：北京华联集团官网

生存VS.消亡，百货业态出路何方？

百货商店业态歇业成为全国趋势，而事实上早有迹象表明，百货业态的“颓势”已
显。

北京华联商厦在北京的全部退场或是最好佐证。与此同时，天津、沈阳、南京、无
锡、西安等地纷纷出现了老牌百货大楼的闭店现象。国家统计局数据显示，2019年
全国拥有百货门店总数为4148家，同比下降30.2%，该数据创下十年来最低。其中
，全国百货店商品销售额也同比下降6.95%为3518亿元。

对此，王永贵认为，中国的百货业态正在从原来的传统的主导地位逐渐弱化，总体
来说，处于一种萎缩状态。
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这也就不难理解为什么北京华联集团自2016年起，就开始调整华联商厦的百货业态
并大规模地转型为购物中心。不过，传统百货业态和购物中心的区别是什么？转型
购物中心会给华联商厦带来哪些方面的利好？

王永贵在接受《商学院》记者采访时分析，从狭义的角度来说，百货业态较为传统
，且模式单一。而购物中心则是集购物、休闲、娱乐多种不同功能为一身的综合性
商业状态；其次，随着消费者需求升级以及IT信息技术的发展，零售行业正在不断
出现新的创新业态。而对于企业来说，公司必须要根据终端消费者的购物行为及模
式的变化，同时结合自身的经营战略，瞄准目标，来对公司的零售业态进行调整、
创新。但是调整的核心依旧是围绕消费者的购物体验而展开。这种情况下，以购物
中心为代表的一种新兴的商业综合业态，很好地满足了新兴消费者的需求。

那么，面对线上零售、O2O、购物中心对百货店的冲击，中国百货业态的日后发展
还有出路吗？

“不过我认为，华联商厦百货店的闭店及中国百货大楼的颓势并不一定意味着百货
业态就要被淘汰。”王永贵说道，“并非所有的消费者都要追求更好的、全消费旅
程的顾客体验，有些消费者就会喜欢单一的百货模式，也有些消费者追求的就是物
美价廉的购物体验。”

公开信息显示，2021年上半年国内生产总值53.22万亿元，同比增长12.7%。上半
年全国居民人均可支配收入1.76万元，同比增长12.6%。其中，若按零售业态分，
限额以上的超市、便利店、百货店、专业店和专卖店2021年上半年零售额同比分别
增长6.2%、17.4%、29.5%、24.6%和32.4%。其中百货店增长率位列第二，显然
，中国百货业态潜力仍在。

2021年9月23日，北京市政府新闻办曾在北京培育建设国际消费中心城市新闻发布
会上提出，针对传统商场设施硬件老化、业态亟须调整等问题，北京采取“试点先
行”的方式，“一店一策”推进传统商场升级改造工作，促进消费升级。据《北京
商报》消息，有分析指出，在百货业纷纷调整的大潮下，项目方不可求大求全，需
要快速找准自身定位，从细分领域中或许还可脱颖而出。
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对于中国百货的升级路径和方向，王永贵向记者分析或将有四个发展方向：高端化
、专业化、复合化、线上线下结合打通。王永贵解释，高端化包括但是不限于品牌
升级如以经营高端的奢侈品品牌为主、搭配卓越的服务体验等，而华联商厦的奢侈
品百货SKP就是一个发展方向；专业化则更偏向于专卖店，也包含品牌专业化，一
个个店成为一个个专卖空间，而不是以前简单的一个柜台和充斥着杂牌；而复合化
就比较类似转型的购物中心模式。实际上，加上线上线下渠道打通，四个方向并非
完全割裂，而是有相互覆盖的区域。

转型购物中心，发展几何？

百货业态的存亡仍需要时间及各大公司的发展战略检验，但不可否认，随着科技及
消费模式升级，传统百货作为曾是国内商业零售行业最广泛实行的经营模式正在改
变，而购物中心则是其转型的主要方向。

王永贵指出，华联商厦升级改造甚至走所谓的高端路线，实质上都是去迎合消费者
对于购物的价值需求和体验需求的升级，而从整个集团的购物中心的经营状况来看
，成绩较好。

科尔尼公司全球合伙人、大中华区总裁、消费品与零售行业负责人贺晓青也认为，
现当代较年轻的消费者更看重的是对购物功能的访问权而不是所有权，并表现出清
晰和越来越偏爱体验而不是获取“东西”，而购物中心成为了一个消费购物空间。

据北京华联商厦股份有限公司2021年半年度报显示，截至2021年6月30日，公司
旗下已开业的购物中心共25家，总建筑面积近160万平方米，其中北京地区14家。
2021年上半年度，公司资产总额为131.79亿元人民币，归属母公司的股东权益为7
2.92亿元人民币；2021年1~6月，公司实现营业收入5.23亿元人民币，归属母公司
股东的净利润841.09万元人民币。报告期内，公司业务主要涉及购物中心运营管理
业务和影院运营管理业务。

值得注意的是，北京商厦的传统百货营收数据并未显示。此外，该报告指出，2021
年上半年度，公司旗下购物中心客流、销售额、收缴率等经营数据相比去年同期逐
渐回升，公司在租赁及物业管理板块实现主营业务收入4.01亿元，同比上升27.01

                                    5 / 6



智行理财网
天津华联商厦股份有限公司(天津华联商厦股份有限公司招聘)

%。显然，转型购物中心则可以为华联集团带来更大的利益向好。

不仅仅是华联集团转型购物中心，今年以来全国购物中心开业也增速不小。据赢商
大数据统计，2021年上半年，全国新开业购物中心148家，总体量合计约1332万
平方米，与2020年同期相比大幅增加，与2019年同期相比，数量约为86%，体量
约为90%；从区域分布来看，新开业购物中心数量仍然受到偶发疫情影响，其中商
业二线城市开业量占比达34%，商业一线城市开业量占比22%，其中，北京市购物
中心首层平均租金为每平方米每月849.9元，租金指数环比、同比分别上升1.8%、
2%。

显然，实体购物中心市场正在集体回暖，但也有网友提出，“面对电商等线上渠道
的冲击，零售业和购物中心发展也将走向没落。”

贺晓青在接受《商学院》记者采访时则认为，零售业态之一的购物中心在如今的时
代成功的可能性相比以往更大。贺晓青表示，虽然电子商务正在持续增长，但到20
30年仍有超过三分之二的购买发生在实体店。因此，更大比例的人群会受到实体店
体验环境的影响。目前，购物中心和商场正在逐渐变成消费者参与空间（CES），
即成为了一种具混合用途的商业产品，旨在满足新兴的和未来几代的购物需求，使
他们的购物空间更具吸引力。不过，无论形式如何，购物中心的发展都将是围绕消
费者“拉动”而不是零售商和制造商“推动”。

对于购物中心的未来发展，贺晓青指出，过去消费者涌向购物中心寻找价值，更多
表现为品牌商品与价格之间的关系，而目前和未来的购物中心将是迎合客户群内集
体和个人的价值。无论采取何种形式，所有的CES都将具备三个共同特征：围绕消
费者购物方式和为其量身定制的设计，竞争（同目标客户的商家），经营的商业环
境。同时，现代技术将成为把买家个人或集体的梦想、价值观和愿望与卖家的CES
进行连接的工具。这也要求每个CES都要打造独特且明确的以客户为中心的价值主
张或品牌程度，而运营商和租户所做的一切都是为此服务。

确实，年轻一代的新消费者会更倾向于“做”而不是“拥有”。随着消费者行为升
级及其偏好，国内百货业态必将迎来大变局，其出路也仍需时间的探索和验证，但
新业态购物中心也仍旧在发展进程中，而未来丰富的购物体验中心将发展到什么阶
段显然值得期待。对于未来百货及购物中心等新零售业态的发展，《商学院》将持
续关注。
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