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天津
寻找消费之都的成长路径
地处京津冀最核心区位，带着直辖市的光环，让天津自古以来就备受各界期待。面对京津冀一体化的大趋

势，天津首当其冲成为资本的宠儿。
然而，大批商业到来的同时，大量同质化商业地产项目引发的局部过剩以及生活配套商业缺失等问题开

始显现。调查显示，天津距离北京至少有五年的发展距离。北京也曾经走过这些弯路，这些距离或许正是天津
未来发展的成长空间。

京津城际开通让天津与北京的来往时间被压缩到半个
小时，但距离的拉近让天津的商业市场倍感压力。与北京城
区多级商圈的复杂构成一样，天津城区也分布着南京路、滨
江道、和平路、东马路、南楼、小白楼等众多商圈。

传统的滨江道 、 南京路与和平路构成的大商圈是天
津最知名的商业旅游地之一。这里集聚着米莱欧百货 、津
汇广场 、国际商场 、乐宾百货 、伊势丹百货 、友谊新天地 、
劝业场 、中原百货 、滨江商厦等十多家商场 。与北京一站
式购物中心遍地开花不同， 天津大型商业项目仍以传统
百货居多。

与北京王府井大街存在 “南热北冷” 的不均衡状况类
似，滨江道商圈也有类似问题。据了解，由于地铁口设置在
伊势丹百货下，客流上来后被拦截在伊势丹、乐宾百货等一
侧，对面的津汇广场、号外、米莱欧百货、国际商场等人气大
大降低。不过，优衣库进驻国际商场，米莱欧百货积极调整
引入的丝芙兰、 无印良品、ZARA、Guess等国际品牌对客流
有很大改善。

一个商业细节显示，当ZARA、H&M、优衣库等快时尚
品牌已成为北京众多购物中心“标配”时，在天津城区这些
品牌还处于分散的稀缺状态。仅近三年入市的天津大悦城、
银河国际购物中心、恒隆广场等个别购物中心可将其汇聚。

从事商业推广的天津“土著”王女士介绍，近几年的天津城
区商业格局并没有太大变化，仍以传统百货商场为主导。在
多位商业专家看来， 天津商业发展与北京有3-5年的差距，
尤其在业态成熟度上。从某种程度上来说，这种差距未尝不
是京津冀一体化下的商业新机遇。

以百货、购物中心、超市、专业店、家居卖场、餐饮、批发
市场、生活服务、住宿、物流、休闲娱乐、专业卖场、电商13项
业态比较， 天津商业市场已具备与北京商业相近的业态完
善度。但细化到连锁化品牌、品类组合等细节方面，仍有较
大差距。以乐宾百货内的餐饮品牌为例，商场6-7层汇集了
30多家餐饮店，仅新辣道、黄记煌少量为知名餐饮品牌，多
数为味彩、七日、甜蔻甜品店、小资诱惑、英玉韩餐、牛巴店、
韩古风自助烤肉、谷香小镇等杂牌军。

相距不远的伊势丹百货在品牌阵容上已达到连锁化
水平，甚至还有很多国际品牌加入 ，但百货店仅对品牌进
行了优化。1-6层仍按传统思路男女装、儿童、床品等经营
品类划分楼层， 并没有做出有更好体验感的主题化改良。
整座百货店最有人气的区域为B2层由业主现代城持有打
造的“范空间”。“范空间”由餐饮、精品家电、超市、个人护
理、美甲等体验业态构成，主要品牌有麦当劳、顺电·脉、基
本生活、Subway、万宁、Costa等。

传统商业与北京有代沟

京津冀一体化让开发商看到了商机。 未来几年，SM滨
海第一城、环宇城、熙悦汇、金融街和平购物中心、鲁能绿荫
里商业项目、合生绿荫里商业项目、陆家嘴商业项目、天河
城、红星商业、现代城商业项目、中信城市广场等十多个商
业综合体酝酿入市。 开发商大多为国内外知名大型商业开
发企业，涉猎业态几乎全部为购物中心。由于传统型商圈渐
趋饱和，很多项目坐落在非传统商业区。这也意味着更多新
兴商圈将出现在天津。

尽管投资热情高涨， 但目前的天津市场对现有商业项
目还没有完全消化。数据显示，2014年三季度天津地区商业
地产空置率升至15.3%，同期天津地区写字楼净吸纳量也大
幅下降71.57%。 三季度多个大型卖场的开业为天津商业市
场带来大体量新增供应，天津市区购物商场总存量达271.96
万平方米。 新增供应导致天津市商业地产空置率由二季度
的14.3%升至三季度的15.3%。

天津写字楼净吸纳量由上季度的 13851平方米降至
3938平方米，仍以保险、投资管理、理财咨询等非银行类金
融企业占据需求主导，物流、贸易类客户则继续受制于低迷
的经济形势，成交案例有限。在供应量持续增长地情况下，
四季度新兴商业写字楼仍将面临空置压力。

北京商报记者以调查问卷的形式对50位消费者进行样
本信息采集， 最终数据显示，60%以上居民对周边便利性商
业有较大需求，对大型商业综合体项目渴望度一般。受访者
叶先生表示，他所居住的社区附近有华润万家、凯德MALL
等项目， 但步行15分钟的社区生活圈却缺少一些便捷性的
连锁商业品牌。陈女士反映，她居住的北辰区一带自批发市
场拆迁后，买菜很不方便。她希望可以在社区内建设一些便
民菜店、小型超市。

在大型百货与购物中心的前往频次中，50%的消费者选
择了“每月一次”和“很少去”选项。但对于提供日常商品供
应的超市可达到每周至少一次的高频次消费。 在商业需求
方面， 有72.4%的消费者主要进行服装鞋帽购买与就餐。对

休闲、娱乐业态并没有太大渴望。这也说明天津居民更多停
留在基础性的常规消费阶段。

熟悉天津市场的红星商业总经理李嘉认为， 如果不抓
住中产阶级消费群体，天津商业项目再持续增加的话，未来
供给过剩的情况将更加严重。天津本地消费客群很保守，如
果想改变一个地区的消费习惯需要很长周期。 在这样的情
况下，商业项目入市压力很大。客群消费力不足让品牌商不
愿进入这座城市，给商业项目带来较大招商压力。

目前，部分品牌在天津市场仍不采用直营店的经营方
式，而是选择代理、加盟规避风险。另外，天津商业同质化局
面严重，但个性品牌稀缺让商业项目难以突破同质化困局。
近两年， 天津也在竭力通过旗舰型商业项目的打造升级商
业项目水平，不过受制于有限的购买力，在品牌引入与消费
者培育方面任重而道远。

天津银河国际购物中心好比北京的新光天地，是天津
商业的一张高端名片。 虽然从品牌阵容到购物环境不输一
线城市商业项目，但因为消费者成熟度不同，高端商业培育
难度较大。在银河国际购物中心董事长尹宝军看来，与一线
城市高端消费氛围完全不同， 天津市场的消费者还处于待
培育阶段。天津的高端消费者较少，对品牌和购物习惯的不
成熟让这部分消费力没有释放出来。

尹宝军表示， 银河国际购物中心从2010年开始进行品
牌招商，花了大约两年时间完成了大部分奢侈品牌签约。那
时恰逢奢侈品扩张期招商还较为顺利，2013年开始，奢侈品
牌开始保守开店， 此前与银河国际购物中心洽商的几家大
牌一直观望，并没有签约。尹宝军说，如果商场在今年或者
明年招商，难度可想而知。

一位资深商业地产业内人士透露，敢于进入天津的地产
商不仅要有勇气还需有雄厚的资金实力。大体量商业想有好
的品牌填充，可能会遭遇强势品牌商“绑架”。部分强势品牌不
仅会索要装修补贴，还有可能提出保底要求。一旦销售任务没
有完成，地产商需要以买货形式帮助品牌商达到目标销售额。

总量过剩难掩结构性缺失

数读天津

销售总额

31932亿元
2013年，天津全年批发和零售业商品

销售总额31932.26亿元， 增长20.5%。其
中，金属材料、石油及制品、汽车、煤炭及
制品四大支柱类商品合计实现销售额
2.09万亿元，占限额以上销售额的77.6%。

亿元以上批发市场

60家

■定位

国际
港口城市

北方
经济中心

生态
城市

■职能

现代制造和研发转化基地

北方国际航运中心和物流中心

区域交通枢纽和现代服务中心

国家历史文化名城和旅游城市

生态环境良好的宜居城市

城市规划

天津市亿元以上批发市场有60家，主
要集中在金属材料、农副产品、建筑装饰
材料、汽车、五金机电五大行业，成交额达
到3009亿元，增长10%。社会消费品零售额
4470.43亿元，增长14%。

常住人口

1350万人
2020年常住人口控制在1350万人，城

镇人口1210万人，城镇化水平达到90%。中
心城区和滨海新区核心区的城镇人口规
模为630万人。

人均城镇建设用地

92平方米
2020年全市城镇建设用地规模控制在

1450平方公里， 中心城区和滨海新区核心
区的城镇建设用地总规模控制在580平方
公里，人均城镇建设用地为92平方米；新城
人均城镇建设用地控制在110平方米。


