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三大商场调整 崇文门商圈转型姗姗来迟
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崇文门商圈作为京城里数一数二的传统商圈，与其他商圈相比，转型升级稍显

迟缓。北京商报记者持续走访调查发现，国瑞购物中心负一层、负二层部分区域关

闭，摩方购物中心时隔两年又开始了新一轮的品牌调整。诸多迎合年轻客群诉求的

新消费势力极速涌进，替代跟不上潮流的老旧品牌。不过，放眼崇文门商圈，三大主

力项目只有打破眼前内耗客群的僵局，实现差异化的借力发展，才能让其真正焕新。

品牌大换血

从曾经的新世界百货一家独大，到国瑞

购物中心、摩方、搜秀等多元化的商业项目林

立，崇文门商圈的调整变化从未间断。

北京商报记者走访该商圈看到，国瑞购

物中心不断加大餐饮占比，将负一层、负二层

进行了重新招商；合景·摩方（北京）购物中心

的不同楼层均出现了不同幅度的掉铺现象，

一些潮流新品牌正填补空缺；新世界百货崇

文店对商场中的超市进行了调改，在临街位

置引入了当下年轻人较喜爱的饮品品牌。

品牌的退出与进场，是商场购物中心转

型升级的排头兵。北京商报记者在国瑞购物

中心看到，负一层小吃区域变动较大，满满元

气枣糕、三元梅园等网红小吃店撤出，换来的

是迷你糖葫芦、鱼鱿天下等新品牌。在通向新

世界百货通道一侧的小吃街也基本空置，只

剩下澳门味道、一点点等9家门店，而曾经该

条街区拥有约22家门店。

在国瑞购物中心负二层，位于北中庭附

近的内衣区域围起围挡，近10家门店全部关

闭。同时，南中庭的wowcolour、鲜芋仙等门

店也已经关闭。在国瑞购物中心负二层的体

育业态区域，也仅剩下3家培训中心营业。而

在摩方购物中心中，负一层基本整体空置，仅

剩下中庭位置的个别小店营业。

崇文门商圈三大单体商业项目品牌集中

调整、大面积空置，与各自尚未形成差异化定

位有着极大关系。盈石（北京）招商中心负责

人指出，由于崇文门商圈没有形成商圈的结

构化，面临同一批消费群体内耗的难题。此

外，消费客单价跨度并不丰富，形成了百货与

购物中心的“内卷”。该负责人认为，疫后商圈

的复苏不能单纯依赖体量很大的新世界百

货，国瑞城没有发挥餐饮补足的角色，一直和

新世界“抢”零售的生意。而体量有限的搜秀，

处于崇文门商圈边缘的摩方购物中心，则是

因为“先天不足”导致恢复缓慢。

零售占比降低，体验业态增加

与此同时，一些新品牌正抓住时机填空

进驻：国瑞购物中心在二期项目哈德门中心

引入了WOB北京精酿餐厅、高端超市绿地优

选等品牌；新世界百货崇文店在今年增加了

阿秋拉尕等新品牌，并引入餐饮配套服务，推

出餐饮外送。

新世界百货中国有限公司在2020年年报

中表示，该集团现正计划就北京新世界超市

的整体布局和商品配置进行革新。

在摩方购物中心商场中，一层原来的en-

counter眼镜集合店被北美传奇咖啡TIM

HORTONS替代；商场五层引入了米粟米烤

肉，两家新店均将在年底前开业。对于新品牌

的引入标准，摩方购物中心负责人解释称：摩

方购物中心的调整方向延续当初年轻、潮流

的定位去招商，但在品牌的调整升级上，会选

择一些品牌调性更强、年轻人更追捧的品牌。

从业态上来看，崇文门商圈的零售业态

占比不断降低，体验类业态不断增加。崇文门

商圈的新入局者哈德门中心，主要以餐饮、健

身美容、商务培训和运动生活等体验休闲业

态为主。例如，安那般那皮肤头皮年轻化管理

中心、洗个头发、叁曼健身、搏奕堂散打搏击

俱乐部等，主要是满足年轻人办公、社交、餐

饮、娱乐、健康等需求。

盈石（北京）招商中心负责人指出，崇文

门商圈作为南城的“三里屯”，应该朝着年轻

化方向发展。“但是对于品牌来讲，如果商圈

自身的商业项目没有准备好，品牌断然不会

选择入驻。所以，应该在商圈结构上吸引和稳

固更多对价格不敏感、更潮的年轻客群，自然

会吸引品牌入驻。”

博弈与联动

崇文门商圈具有其独特性。世邦魏理仕

华北区研究部主管孙祖天认为，崇文门周边

拥有不少北京城内新住宅，基于此，崇文门商

圈应该主要服务周边区域居民消费。

盈石（北京）招商中心负责人则提出了与

之相反的观点：纵观北京商业格局，大部分的

商业都集中在东北部片区，崇文门商圈作为

南北商业需求的交换地，未来可能是南城商

业的年轻、时尚的风向标，内城区南城重要的

消费目的地，可称之为南城“三里屯”。

不论是朝着年轻化发展还是社区区域发

展，新品牌入驻已成为必然趋势。孙祖天表示，

品牌首店有助提升入驻项目的差异化和辨识

度，从而帮助项目吸引客流。如果项目业主能

将首店商户的客流转化为项目整体的客流，将

到达的消费者引导至项目其他铺位并形成联

动消费，无疑有利于项目整体表现复苏。

“由于品牌商户对首店的前期投入较大，

期望较高，通常对入驻项目有更严格的筛

选。”孙祖天认为品牌与商场购物中心理应形

成配合：项目业主在引入首店之前必须自身

在区位可达性、品牌知名度、与商户目标客群

契合度等方面具有较突出的优势。

在崇文门商圈中，一家独大的现象正在

被改变。孙祖天认为，在城市核心区域，商业

地产增量和可开发用地被严格限制，单一开

发商打造大体量综合体的机会极为有限，只

能通过同商圈内存量项目不同业主之间的协

作和联动形成规模效应。业主既要注意和商

圈内其他项目间的业态、品牌组合的差异化，

又要考虑在消费定位和客流动线上和其他项

目的衔接，才能实现区域协同效果的最优。

盈石（北京）招商中心负责人则表示，新

世界作为崇文门商圈体量比较大的百货，零

售部分整体比较突出，并不需要一味追求特

别年轻，可以点缀一些潮牌和“常青藤”类

的零售品牌作为提升；国瑞城应该承接年

轻人娱乐、餐饮，进行家庭生活业态的补

足，调整品牌组合和流量反哺，利用好和新

世界贯通的地下空间形成客流互补；搜秀

应该注重更潮、更加年轻化的小业态；摩方

购物中心更应该承接更多网红类、娱乐类和

体验类的业态。

北京商报记者 赵述评 刘卓澜/文并摄

开栏语：在疫情冲击与国内大循环带来机遇的双重刺激下，2020年对于商业项目、商圈发展而言是不平凡的一年。同样的外界影响，每个商圈的发展却各不相
同，有的积极转型，有的快速复苏，有的成为新打卡地标，有的却陷入泥潭。进入2020年最后一个月，北京商报记者重走各大商圈，洞悉新消费格局下京城老商圈的
探索与新生。

重走老商圈（一）


