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新零售時代 凸顯體驗式消費
電商巨頭紛拓實體店 線上線下吸客

馬雲宣告純電商已死
新零售來臨

電商的出現，不但改變了人類消費模式，亦令不少實體零售店倒閉，商

場亦受壓。不過，原來玩轉線上的電商巨頭如亞馬遜、京東等看到在線廣

告價格大幅提升，網上銷售盈利的黃金時代已經過去，紛紛趁商舖或商場

已減租，開設線下實體店，實行線上線下協同作戰的新零售時代。

■香港文匯報記者 梁悅琴

有「互聯網女皇」之稱的華爾街證券分析
師瑪麗．米克爾在《2017年互聯網女

皇報告》中提到，線下零售店倒閉數量打破
了20年來的紀錄，但亞馬遜等電商巨頭卻
「逆勢而為」開設線下實體店，且數量越來
越多。
中國的情況也一樣。雖然目前中國電商在
全球各大市場中滲透率提高最快，佔全國社
會商品零售總額的15%，但包括阿里巴巴、
京東、小米等電商巨頭在零售業電商化的熱
潮中紛紛佈局線下零售店。

在線廣告價急升 削網售盈利
根據《華爾街日報》報道，美國床墊電商
公司Casper最近轉向發展線下店舖了，從6
月開始，將通過塔吉特百貨在美國的1,200
個店面銷售枕頭、床單以及其他配件。
Casper只是幾家轉向實體店的網絡零售商之
一。美國的在線零售商想要做線下實體店的
原因在於，儘管在線銷售額逐年增長，但是
其所佔據的份額並沒有那麼大，同時在線廣
告價格在大幅提升，網上銷售盈利的黃金時
代已經過去了。
與此同時，經過一段時間的試運營，亞馬
遜在美國西雅圖的兩家實體食品雜貨店近期
正式營業，同時亞馬遜還在紐約新開了一家
實體書店。截至目前，亞馬遜共有7間實體
書店，未來還計劃再開6間。據悉，亞馬遜
的實體食品雜貨店Amazon Go與傳統零售店
有很大不同，各類高科技加身讓顧客能夠拿
着商品走出商店大門而無須結賬，顧客離開
商店後，後台系統會根據傳感器計算用戶實
際有效購物行為，並在亞馬遜賬戶上結算。

電商藉實體店助力線上發展
商務部研究院對外投資研究所助理研究員
龐超然認為，多種因素促使國際電商企業轉
向線下交易。他分析，從內因來看，電商企
業亟須加強線上線下融合，實現協同。同時
電商企業也希望發揮自身在數據挖掘、個性
化產品和服務的提供方面的優勢，通過線下
體驗式服務，吸引更多客戶，助力線上發
展。此外，電商企業也可以通過線下實體店

直觀地向消費者展現自己的經營特色，以迎
合新一代消費群體的需求。

商舖減租 騰出線下發展空間
從外部環境來看，前段時間美國實體
零售業出現倒閉潮，從商場門店大批撤
店，壓低了租金成本，為電商企業線
下發展騰出空間。與此同時，有實力
的電商企業也確實需要佈局線
下，購買或租用硬資產，既
可以提升企業形象，也可
增強人們對電商的信
任度。
事實上，看似
線下零售被線
上 步 步 緊
逼，但從佔
比來看，
卻是另一
番情形。
eMarket-
er數據顯
示，去年
全球零售額
為 22 萬億美
元，而電子商務零
售僅佔了1.9萬億美元，不到
10%的比例。中國這樣的電商高度發
展的國家，也才佔15%。由此可見，線下零
售仍蘊藏着巨大商機。

電商零售佔比低 線下商機巨
比照內地，中國的電商公司們也有類似的

煩惱。實際上，近年來，線上零售和線下零
售的成本和產出的比例較之前而言已經發生
了變化，在線獲取用戶並進行廣告營銷的成
本越來越高，不管美國還是中國都是如此。
對於內地的狀況，龐超然認為，與海外

電商轉向線下的原因相似，內地電商也迫切
需要做好線上線下融合，提供體驗式消費，
迎合新一代消費群體的需求；同時借助傳統
零售企業關門撤店的機會，搶佔線下空間，
打造企業形象。

香港文匯報訊(記者 梁悅琴)去年中國
GDP的增速是6.7％，其中最終消費貢獻
率是64.6％，消費增長成了中國經濟增
長的主要動力和引擎。國務院發展研究
中心市場經濟研究所原所長任興洲早前
於中國零售商大會上發表演講時談到，
內地已進入消費結構顯著升級階段，消
費結構的快速升級為零售市場帶來新的
機遇。

電商衝擊加速實體店轉型
任興洲認為，消費需求的增長給零售

市場帶來新的機遇，因為消費總量擴
大、消費的多元化會給零售業發展帶來
巨大的空間。但同時，新形勢也給實體
零售業帶來挑戰。首先，適應零售業新
變化是面臨的重要挑戰之一。其次，電
商的衝擊也是巨大的挑戰。電商衝擊加
速了實體店的分化。沒有電商，經過近
40年的改革開放，實體零售也會發生變
化，但是電商加速了這個進程。現在實
體零售出現大量的關店潮，開店速度也
在下降。任興洲認為，關店不一定是失
敗，而是一種自我調整、自我修復。但
是關店潮也說明傳統實體零售確實受到
了電商的巨大衝擊。
今年中，一些電商企業掀起一輪「搶

券優惠」、「降價促銷」活動高潮，不
少消費者借此機會對心儀的商品放手
「買買買」。網購，已經成為公眾重要
消費模式。這也是當下中國新消費異軍
突起的典型表現。今年1月至5月，全國
網上零售額24,663億元人民幣，同比增
長32.5%，比1月至4月加快0.5個百分
點。

增強體驗式消費精準服務
零售業特別是實體零售業如何轉型升

級？對此，任興洲認為，應該以市場需求為導向，細
分市場轉型升級。主要包括以下幾方面︰首先，增強
體驗式消費內容，通過場景化的構建觸發消費者的購
物行為，這是實體商業的優勢所在。其次，發展社區
商業。貼身服務是商業業態發展的重點，融入社區，
提供貼身貼心的服務是實體零售最大的優勢所在。再
次，增強社交型營銷。提供社交的場所、情感交融的
載體是線下實體店的優勢所在。另外，提供精準的定
製服務，增加包含商旅文休創的複合型業態，滿足消
費者多樣化需求。實體零售只有大力求變，才能有更
好的發展。

香港文匯報訊 (記者梁悅琴)面對電商
衝擊及酒店業低迷，近年內地不少商場
及酒店都要改作寫字樓才有出路。「商
改寫」主要集中在北京、上海、深圳等
對寫字樓需求較大的一線城市，「商改
寫」亦有效增加業主的租金收益。專家
表示，隨着一線城市土地供應量的萎
縮，「商改寫」項目將增多。

電商衝擊 傳統百貨店紛收縮
在商業地產同質化加劇、電商對實體商
業形成衝擊等因素影響下，傳統百貨商業
經營面臨困局，多家百貨店選擇關店。去
年百盛於內地一口氣關掉了六間分店，今
年再關閉內地四間分店。而已營運十三年
的華堂商場豐台北路店亦關店，這是華堂
商場在北京關閉的第七間分店。
百盛、華堂商場等傳統百貨陸續關
店，北京部分購物中心也出現租金及出
租率下滑的情況。不過，核心商圈的寫
字樓仍供應偏緊。戴德梁行指出，此前
關閉的百盛商場太陽宮店、十里堡西單
商場等，已確定將改造為寫字樓。北京
中糧廣場Ｃ座已由商業改成寫字樓，重
裝開業，北京地區萬豪酒店、盈科中心
等「商改寫」項目已投入使用。

綜合世邦魏理仕和戴德梁行的數據來
看，北京優質寫字樓市場供應穩中有
升，而空置率維持在5%－8%的水平，
與香港、倫敦、紐約等全球一線城市基
本看齊。

北京優質寫字樓租金較穩定
租金方面，據戴德梁行統計，今年第
一季度，北京全市以及五大核心商圈甲
級寫字樓市場租金繼續保持穩定。北京
市甲級寫字樓有效淨租金按建築面積計
算平均達每月每平方米388.4元，環比上

升0.3%；五大核心商圈甲級寫字樓有效
淨租金按建築面積計算平均達每月每平
方米410.5元，環比上升0.2%。
與零售物業市場相比，寫字樓市場受

電商衝擊小，運營管理成本較低，近幾
年來需求和租金均保持較為穩定的增長
趨勢。考慮到其租金穩定、管理及運營
成本較低，將商場改為寫字樓成為不少
開發商提高收益的選擇。在實體零售關
店的同時，不少酒店和商場被改造為寫
字樓。
不過，與零售業態相比，辦公業態對

物業的要求不同，需從土地性質、面積
要求、外立面設計、室內空間劃分等方
面對改建項目做慎重評估。

「商改寫」吸引文創小企入駐
戴德梁行表示，從政策層面看，二者

雖均為商業用地，但是改建項目也存在
一定的政策隱憂。如果當初拿地性質不
含辦公用途，則商場不可改為寫字樓。
從物業本身來說，商業的平面設計絕大
部分不適合寫字樓使用，目前商場的單
層面積在5,000至6,000平方米，而正規
的寫字樓單層面積僅為2,000至3,000平
方米。「商改寫」需要優化平面設計，
以滿足寫字樓用戶的使用要求；寫字樓
對於自然採光的要求較高，「商改寫」
需要提供全新的自然採光方案；改造工
程施工複雜，通常要進行中庭改造，提
高了改造成本，需做好回報測算。
戴德梁行專家表示，「商改寫」項目
存在一些先天不足，硬件條件要弱於正
規的寫字樓，通常難以吸引大型公司租
用，這類項目需要差異化營運。從目前
情況看，多個「商改寫」項目選擇了
「聯合辦公」這一創新形式，吸引文創
企業、小型企業入駐。

香港文匯報訊 (記者 梁悅琴)阿
里巴巴集團董事局主席馬雲去年在
杭州雲棲大會上提出未來五大新趨
勢：新零售、新製造、新金融、新
技術與新能源，並稱未來這五個新
的發展將會深刻地影響到中國、世
界，及未來的所有人。
其中就第一個新——新零售。
他認為：純電商時代已經過去，未
來十年、二十年沒有電子商務這一
說，只有新零售這一說，也就是說
線上線下和物流必須結合在一起，
才能誕生真正的新零售。

線下+線上+物流 進新商業模式
其實，在此之前，新零售一詞就

已經在業界出現過，而馬雲這次的
提出，使其作為一個正式的名詞流
傳開來。對於新零售的定義，馬雲
指，互聯網時代，傳統零售行業受
到了電商互聯網的衝擊。未來，線
下與線上零售將深度結合，再加現
代物流，服務商利用大數據、雲計

算等創新技術，構成未來新零售的
概念。純電商的時代已結束，純零
售的形式也被打破，新零售引領未
來全新的商業模式。
換言之，新零售的最大趨勢是線

上線下相結合，而以往電子商務衝
擊傳統產業的說法也將被否定，電
商與線下實體商業，應該由原先的
獨立、衝突，走向混合、融合，通
過精準化、體驗為主的模式，去了
解消費者，滿足並引導消費需求，
以達到消費升級。而對零售商而
言，也能通過預測消費數據，把控
生產，即零售升級。未來的商店將
變得更像博物館，顧客會去那裡觀
賞、學習並且被娛樂。

百貨低迷 一線城市湧現「商改寫」

近期電商拓展實體店一覽
電商

床墊電商公
司Casper

亞馬遜

京東集團

小米

阿里巴巴

製表：香港文匯報記者梁悅琴

拓實體店內容

今年6月開始，通過塔吉特百貨在美國的1,200個店面銷售枕頭、床
單以及其他配件。

美國西雅圖的兩家實體食品雜貨店近期正式營業。

紐約新開了一家實體書店，至今亞馬遜共有7間實體書店，未來還計
劃再開6間。

今年4月10日宣佈，「百萬京東便利店計劃」正式出爐，未來5
年，京東要在中國開設超過100萬家便利店，其中一半在農村。

今年4月19日宣佈，3年內在線下開出1,000間實體店。

今年2月20日，阿里巴巴與百聯集團宣佈達成正式戰略合作，其後
又開設天貓的新零售實體店。

■■阿里攜手百聯集團阿里攜手百聯集團，，
推進新零售戰略推進新零售戰略。。

■■在電商衝擊下在電商衝擊下，，
百盛已不斷關閉在百盛已不斷關閉在
內地的分店內地的分店。。

資料圖片資料圖片

■■馬雲認為馬雲認為，，純電商時代已經純電商時代已經
過去過去，，新零售引領未來全新的新零售引領未來全新的
商業模式商業模式。。 資料圖片資料圖片

■■亞馬遜已有亞馬遜已有77間實體書店間實體書店，，
未來還計劃再開未來還計劃再開66間間。。

■■提供貼身貼心的服務是實體零售最提供貼身貼心的服務是實體零售最
大的優勢所在大的優勢所在。。 資料圖片資料圖片


