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从“商品销售”到“生活方式的提案”
“百货+”重塑行业增长引擎

新闻晨报记者 钱 鑫

全国建筑面积 5000 平米以上的百货门店 （含连锁门店及
独立单店）总量约 7000 个，但 2025 年百货零售企业销售整体
呈现收缩态势。 60.5%的样本企业销售额同比下滑，32%的企业
实现销售额同比增长，另约有 7.4%的企业销售额与上年持平。
当前企业已经难以实现销售规模的跨越式增长，百货行业整体
增长遇到瓶颈 ， 这是今天中国百货商业协会在沪发布的

《2025-2026 中国百货零售业发展报告》中获得的信息。
《报告》认为，2026 年中国百货零售业的调改升级，必须凸

显“百货+”趋势，围绕着消费者需求，通过业态优化、场景焕
新、商品重塑、数字化升级、整合并购等进行全维度升级，以适
配消费需求的迭代变化。

百货店客流流失的背后

近几年，线下百货实体商业客流的持续流失，已是不争的事
实，其背后是多重因素共同作用的结果：调查显示，53.1%的受访企
业表示面临“互联网平台、电商、直播持续冲击”。这不仅是客流分
流，更是对供应链、价格体系和盈利模式的全方位冲击。直播电商、
源头工厂直供等模式，通过提升供应链效率、降低价格，动摇了传
统百货“品牌联营+二房东”的盈利根基。消费者“线上下单、半
小时送达”的习惯已形成，线下门店的到店需求被持续弱化。
线下供给过剩与同质化：部分城市商业体供给过剩，区域内

竞争白热化，有限的客流被持续分流。同时，多数线下商场场景吸
引力不足，业态同质化严重，缺乏体验式、社交化、沉浸式的消费场
景，难以满足消费者从“商品消费”向“体验消费”转型的需求。
尽管行业承压，但北京SKP、南京德基广场、杭州大厦等一批

优质百货零售企业，凭借清晰的战略定位与扎实的运营能力，在
2025年实现了逆势突围。

“泛百货化”与“文商旅融合”成两大趋势

在百货模式转型层面，“泛百货化”与“文商旅体展”融合成
为两大探索方向：业态融合创新、打破传统商业边界，打造沉浸式
生活方式体验场，是2025年绩优百货零售业的一大特征，这些企
业从传统百货逐步向城市生活方式中心的转型，如上海久光中心、
武商MALL、广州天河城等。
同时，2025年众多百货企业优化业态结构，其中“文商旅体

展”融合成为重要创新模式，企业通过引入文旅资源、打造特色街
区、推动产业融合，实现商业与文旅的双向赋能，打造城市消费新
地标，形成差异化竞争优势。将艺术策展、运动休闲、亲子文旅、沉
浸式娱乐等多元业态融入商场空间，打造城市微度假目的地，全年
上百场主题艺术展、潮流市集、文化IP活动，有效激活了年轻客群
的到店热情；通过深化夜间经济布局，打造深夜消费专区等形式，
拉长消费时长、拓宽消费场景，打破实体商业的时空限制，开辟了
稳定的第二增长曲线。

重塑“商品力”，回归零售本质

回归零售本质、商品力，是百货零售企业调改的核心底层逻
辑，超半数企业将“商品力”提升列为企业核心竞争力，其贯穿供
应链、品类管理、自营能力建设等维度。
百货店里什么商品好卖？企业核心围绕“质价比”与“精准化

“两大方向发力：一方面，明确以商品力作为竞争核心，通过优化
商品结构、精简无效品类、突出重点品牌，提升商品质价比，同时推
出高性价比商品；另一方面，强化品类精细化管理，重点扩大户外
等流行趋势品类，增加现场加工制售品类，通过优化产品陈列展
示，提升商品曝光度与转化效率，深度参与商品端的运营管理。
国潮与本土品牌崛起，为百货零售业开辟了差异化竞争的契

机。长期以来，国内百货商场普遍存在对国际大牌的过度依赖，不
仅议价能力有限，更不可避免同质化竞争。而近年来国潮本土品牌
的全面崛起，为百货零售业打破这一困局提供了绝佳机遇：一方
面，国货美妆、潮流服饰、家居生活等新锐品牌，亟需线下场景展示
品牌形象、优化用户体验、沉淀品牌价值，百货商场成为了国货品

牌线下落地的首选渠道。另一方面，越来越多的百货企业开始结合
本土文化打造的非遗文创、老字号专区、地域特色品牌馆，更是让
区域百货企业形成了独有的地域特色与文化内核，在本地市场建
立了难以被替代的竞争壁垒。

空间场景焕新，打造沉浸式社交载体

在《报告》中，空间场景与硬件设施升级作为高频调改方向，
近六成企业将其列为2026年重点工作，其核心逻辑是通过空间
价值激活，实现从购物场所向社交生活目的地的转型。
在沉浸式场景与商业氛围营造层面，行业调改呈现出主题

化、社交化、网红化的鲜明趋势。众多企业提出，将打造沉浸式、社
交性、体验性的多场景化空间，通过情景区改造、主题打卡点打造、
商业氛围提升，激活公共空间价值，强化项目的社交属性与情绪价
值。部分百货企业进一步提出，将通过外立墙面改造打造裸眼3D
效果，优化外摆、户外商业空间，打造休闲娱乐综合体，最大化释放
空间价值。
展非标准化商业（16.1%）与高端化（12.4%）也成为部分企

业的选择：前者通过打造主题街区、文创商业、沉浸式体验空间等
非标业态，迎合年轻客群的个性化需求；后者则通过引入国际高端
品牌、提升专属高端服务能力，锁定高净值客群，走精品化、高端化
的发展路线。

发力社区商业，打造“近场消费”

近年来，随着城市核心商圈商业体的饱和，以及消费习惯
的深刻变化，近场消费、便民消费的需求持续提升，社区商业凭
借近距离、高黏性、强便民的核心优势，成为新的机会。约三分之
一的受访企业认为，社区商业化将成为百货零售业未来 3年的
重要方向之一，成为仅次于调改升级、购物中心化、整合并购之
外的重要趋势。
社区型百货项目更聚焦于周边3公里范围内的居民日常消

费需求，以民生消费为核心，叠加生鲜超市、生活服务、亲子教育、
便民餐饮等高频刚需业态，打造邻里型的生活服务中心，实现与核
心商圈项目的差异化错位竞争。同时，社区商业具备更强的抗周期
能力，能够为百货零售企业提供更稳定的现金流与客群基础。未来
3年，预计部分百货零售企业将转型社区商业，实现优化布局，构
建核心商圈标杆项目+社区网点便民项目的多层级商业布局，覆
盖消费者全场景的消费需求。

整合并购增多，市场格局加速重构

未来3年，百货行业整体进入了存量博弈的深度调整期，
行业洗牌与格局重构将成为未来几年的核心主题。企业对未来
的规模与盈利的下行预期相对保守，众多数据表明，扩规模、抢
增量的传统发展逻辑已彻底失效，求生存、稳经营、控风险将取
代规模扩张。
行业整合与两极分化的趋势也逐渐明朗：38.3%的受访企

业认为未来几年百货行业的整合并购将持续增多，29.7%的受
访企业预判行业两极分化将进一步加剧，两项数据合计占比接
近70%。这意味着，在行业整体下行的背景下，并购整合及分层
错位竞争的新格局进一步强化，并呈现出鲜明的“跨界主导、外
部入局”特征，这与行业整体盈利承压、核心资产价值重估的基
本面深度绑定。

一方面，具备资金实力的公司依托自身的资源禀赋与存量资
产盘活需求，通过强化核心城市、核心商圈的百货物业与运营主
体，整合区域商业资源，成为百货零售业态整合的重要力量，如雅
戈尔收购银泰百货；另一方面，私募股权机构、产业投资基金成为
行业并购的推手，博裕投资等头部资本入局，先后拿下北京SKP、
八达岭奥莱等标杆项目的核心股权，从单纯的财务投资转向战略
控股，深度介入项目的运营与战略决策。与此同时，电商平台、实体
产业跨界资本也将百货零售资产作为布局线下消费赛道、抢占实
体流量入口、完善消费生态布局。

REITs扩容，盘活存量资产通道

不动产投资信托基金（REITs）市场扩容，尤其是消费基础
设施REITs试点范围的稳步拓宽，为身处转型深水区的中国百
货零售业打开了优质存量资产盘活的通道。作为线下消费的核心
载体，百货零售企业拥有诸多核心商圈的优质物业，长期以来，其
内在价值难以通过传统融资渠道充分释放，同时面临调改升级、数
字化转型、体验场景打造的巨额资金需求，发展受到制约。而
REITs作为标准化权益型融资工具，可实现价值重估、资产上市、
资金回笼的功能，正好匹配百货零售业的转型诉求。

对于百货零售企业而言，REITs扩容带来的核心机遇，首先
是实现存量优质资产的价值变现与财务结构优化。企业可将核心
商圈内具备稳定客流、租金回报较好的成熟物业作为底层资产
注入REITs，实现大额权益资金回笼，缓解现金流压力，摆脱传
统抵押融资的债务约束。更重要的是，REITs构建了投融管退
的完整商业闭环，回笼资金可反哺于业态升级与运营能力提
升，推动传统百货从单一商品销售渠道，向沉浸式体验、文商旅
融合、全渠道服务的消费空间转型。


