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卖八项股权 银泰是获利了结还是转型阵痛
北京商报讯（记者 吴文治 李振兴）银泰一口气

卖掉8个项目的股权， 大步迈向轻资产运营之路，或
许这与实体零售压力无关， 只是投资逻辑使然。日
前，云南城投发布公告称，拟收购中国银泰、北京银
泰、 宁波银泰及宁波金润分别持有的天津银润100％
股权、苍南银泰70％的股权等8个银泰旗下的项目。业
内认为，这不仅说明实体零售业遇到了困难，也说明
银泰认为现在是出售这些资产的正确时间了。

11月1日晚间，云南城投发布公告称，拟以不高
于经云南省国资委备案的评估值作为交易价格，收
购中国银泰、北京银泰、宁波银泰及宁波金润分别持
有的天津银润100％股权、苍南银泰70％的股权、杭州
海威房地产70％的股权、平阳银泰70％的股权、杭州
理想银泰购物中心50％的股权、 奉化银泰19％的股
权、成都银城19％的股权、宁波经开区泰悦置业19％
的股权。其中，北京银泰持有天津银润100％股权、苍
南银泰70％的股权、杭州理想银泰购物中心50％的股
权、 成都银城19％的股权及奉化银泰19％的股权；宁
波金润持有平阳银泰70％的股权；中国银泰持有杭州
海威房地产70％的股权；宁波银泰持有宁波经开区泰
悦置业19％的股权。

业内普遍认为，这是银泰在与阿里合作后，向互
联网转型过程中出现的阵痛，导致业绩下滑，银泰不
得不甩掉一些资产，轻装上阵。银泰9月的业绩报告
显示，在截至9月30日的报告期内，银泰商业下属各
门店特许专营销售和直接销售所得款项总额与上年
同期相比下跌2.1%，同店销售下跌3.7%；租金及相关
收入同比上涨20.3%，同店增长为8.8%。其中46家门
店、23家特许专营销售和直接销售所得款项总额出
现下滑，占比达一半。

中国商业地产专家王永平表示， 除了目前商业
地产经营的压力巨大，预期不好外，也有银泰从商业
地产向投资方向转型的原因。“从国际上看， 商业股
权通过一些基金类的公共资金共同持有， 经营效果
更好。”王永平表示，“但是，目前开发商退出也没有
太多的渠道，只能通过股权的买卖。”

业内认为，这次买卖是一个双赢的局面。云南城
投通过收购这些项目，完成了在成都、杭州、宁波和
温州等经济较发达地区的布局， 符合公司区域战略
定位和主营业务需求，优化了公司项目地域布局。而
银泰顺利地退出， 并把优质的资产牢牢掌握在自己
的手里。同时握有出售项目的运营管理权，依然可以

获得经营的收益。
据了解 ，目前 ，商业地产企业都开始重视轻资

产运营。大悦城为了改善财务状况、偿还现有债务，
出售了北京西单大悦城、上海大悦城、天津大悦城、
北京朝阳大悦城、北京中粮广场、中粮·置地广场六
大商业项目。2017年以后， 万达每年开业50个万达
广场，要有40个采用轻资产模式运营，万达出品牌，
负责规划设计、建设、招商、运营、商业信息化管理
等工作。

在当前商业地产不被看好的情况下， 接盘者如
何保持盈利？王永平认为，一些保险基金等公共基金
的成本相对开发商的资金成本较低， 所以盈利就相
对容易。并且，这些资金看重商业资产的变现能力，
符合他们对现金流的需要。

不过， 中国购物中心产业资讯中心主任郭增利
分析认为，银泰出售如此多的项目，并非意味着实体
零售业有多么困难， 而应该从投资的角度去考虑这
一举动。“作为一个投资者， 首先要考虑投资和回报
的时间点，这是所有投资都要考虑的问题。银泰认为
当前的环境适合将手中的一些资产出售， 从而可以
获得自己满意的收益，这是一个正常的投资逻辑。”

·商讯·

苏州新光天地难复制北京光环
从选址苏州之时， 新光三越打造的

全新新光天地项目， 或许就注定与曾经
的兄弟项目北京新光天地 （现已更名北
京SKP）命运不同。在两个截然不同的消
费市场， 有着强百货基因的新光三越均
打造出一个颇具特色的项目， 但苏州新
光天地的锋芒与华联时期合作的北京新
光天地相比却逊色很多。

仍然小众
北京商报记者走访苏州新光天地看

到， 商场打破了一般百货与购物中心的
装修风格，融合苏州园林元素，首层品牌
店铺打破了墙体隔断自然相连。 一众设
计师品牌店铺基本以旗舰店配置出现，
向消费者传递出不一样的品牌感觉。

不过， 与苏州新光天地竭力营造的
新百货概念相比， 消费市场的反应似乎
不够积极。 北京商报记者连续两周周末
走访看到， 这里客流量不大， 提袋率较
低。在客流引擎的儿童区、餐饮区也不够
热闹。或许是招商有一定难度，苏州新光
天地部分楼层品牌较稀疏，有空旷感。

与新光天地一街之隔的是苏州诚品
书店，几乎成为游客的必逛景点之一。同
样周末时分的苏州诚品书店客流量相对
较大，但也出现了提袋率较低的状况。

自开业以来，前去苏州新光天地“朝
圣”的商界人士不断。有分析认为，台湾
百货打造得很细腻， 设计与业态组合十
分讲究。也有业界人士认为，大量差异化
的设计师品牌难度很高、挑战较大。新光
三越中国董事长吴昕达曾在开业时预
计， 苏州新光天地首年店铺营业额为50
亿新台币（约合9.86亿元人民币），未来三
年可损益持平。吴昕达还曾表示，未来会
引入奢侈品牌入驻。不过，较低的品牌认

知度和相对超前的定位， 苏州新光天地
在现有市场中或许只能赢得小众客群。

力不从心
无论是一线城市还是有潜力的商业

市场， 商业项目的培育时间与难度今非
昔比。在上海市场，有着最美百货之称的
新世界大丸百货经营首年净亏损4.14亿
元， 吞噬掉母公司上海新世界股份有限
公司大部分利润。

尽管位于杭州与上海之间， 但苏州
商业市场的成长潜力吸引了很多优质商
业品牌进驻。不过，与地产商甘愿长线经
营等待相比， 品牌商似乎没有足够耐心
与精力。 在经营一年多的苏州新光天地
中，已出现部分品牌撤离的情况。尽管这
在商业经营中是情理之中的状况， 但从
商场目前的品牌矩阵与丰富度上来看，
透露出些许力不从心。

尽管握有曾经最赚钱百货的 “新光

天地”商标权，但新光三越行事仍十分低
调。此前，广州、北京通州等地先后传出
将有新光天地进驻。不过，内地市场卷土
重来的新光三越目前仅在重庆、 成都有
新项目，上述资深商业人士表示，重庆项
目的位置、状况可能会是3个项目中最好
的。 新光三越相关负责人此前表示，成
都、重庆项目尚无明确开业时间。不过，
两项目已派驻运营高管，进入招商阶段。

在中国购物中心产业资讯中心主任
郭增利看来， 苏州新光天地的现有定位
是一个偏重效率的定位模型， 目标客群
会更集中在忠诚度高的粉丝型消费者身
上。在目前的市场环境中，受一些客观因
素影响， 苏州新光天地的培育期时间可
能会长， 但相对于北京、 上海等一线市
场，苏州的土地、人员、运营等各类成本
会低，项目未来的利润率会稍好一些。

一位资深商业人士表示， 苏州新光
天地招商时， 新光三越已从北京新光天

地项目中退出。如果还在掌控期内招商，
苏州新光天地的状况会好很多。 目前商
品充足度不够说明经营商品与实际需求
还是有差距，实际创造的效益有限。

难以复制
传统百货普遍低迷， 北京高端商业

地标北京SKP将向百亿元商场冲刺 。华
贸中心创始人、 北京国华置业公司董事
长房超曾透露， 北京SKP最迟后年销售
额超过100亿元。房超表示，2011年底，在
北京SKP发展的最好时期， 商场决定改
造也颇受非议。 近年来， 高端商业在政
策、经济低迷影响下压力很大，当时的改
变不能被所有人接受， 尤其在启动调整
的前两年承受了多方压力。据透露，北京
SKP一年的水电等运营费用过亿元。

同属新光集团的新光资产管理投资
有限公司将与远洋地产合作开发通州新
光项目。在与新光三越分手后，北京华联
积极改造、调整新光天地。最新消息是，
北京华联将在西安开出新光天地分号。

不过，无论是以何种形式、哪个地区
打造，曾经的新光天地都将难以被复制。
在中国商业地产联盟秘书长王永平看
来， 北京华联与新光三越合作的CBD新
光天地（北京SKP）是天时、地利、人和的
产物， 很难再复制出同样有影响力的商
业地标。从区位、物业、客群和合作市场
环境来看，都很难再重现。

诚品书店与新光天地让苏州工业园
商圈更具活力， 毗邻金鸡湖景区也让商
圈项目有着不错的区位条件。不过，对这
里抱有希望的地产商愿意等待未来，但
再多新鲜的概念与形式进入， 更需要的
是品牌商的配合与消费者接受和消化。

北京商报记者 刘宇/文并摄 李烝/制表

北京商报讯（记者 吴文治 陈克远）直播、即秀即买
等新潮玩法为阿里业绩带来利好。 阿里巴巴集团11月2
日发布的2017财年二季报显示 ， 报告期内集团营收
342.92亿元，同比增长55%。其中，核心电商业务收入同
比增长41%，移动端收入同比上升78%。阿里方面认为，
业务的强劲增长凸显了以数据驱动的新零售经济体的
增长动力。

财报显示，二季度阿里实现营收342.92亿元，核心电
商业务实现营收284.93亿元，同比增长41%。当季经调整
EBITA（息税折旧及摊销前利润）同比增长42%至145.93
亿元，经调整利润率为43%，核心电商业务经调整EBITA
利润率62%。阿里巴巴集团首席执行官张勇表示，集团二
季度在核心电商业务表现强劲之余，云计算业务持续高
速扩张，新整合的数字媒体和娱乐业务也表现出了巨大
潜力。财务和运营数据的增长得益于向用户提供高度定
制化内容以及提升用户在线参与体验。

电商的社交玩法让阿里尝到了甜头。日前，阿里为
“双11”预热举办了一场“即秀即买”的时尚潮流盛宴。包
括Burberry、UGG在内的80家国际国内领先品牌展示了
当季新品，并提供“即秀即买”购物方式。总计有700万用
户通过淘宝、天猫和优酷土豆手机观看了直播。根据此
次财报显示，截至二季度末，阿里中国零售平台移动月
度活跃用户增至4.5亿，较上季度净增2300万户，同比增
长30%；当季，年度活跃买家达4.39亿户。阿里方面认为，
电商的社区化转型有效提高了用户黏度，移动端直播成
为阿里与用户互动的创新渠道。

移动社交拉动
阿里第二财季增长55%营收

北京商报讯（记者 吴文治 陈克远）奢侈品在华销售
一度经历寒流，但目前已有了复苏迹象。美国轻奢品牌
Coach日前发布第一财季业绩报告显示， 集团实现销售
净额10.4亿美元，按恒定汇率计算下跌1%。其中，大中华
区销售额较去年上升5%，中国内地的销售额增长成为拉
动整个大中华区业绩增长的主要原因。

财报显示，在Coach最重要的区域北美地区，销售总
额为5.45亿美元，同比下降3%。与之相对，国际销售额较
上年同期的3.69亿美元上升7%至3.95亿美元， 按恒定汇
率计算， 大中华区销售额较去年上升5%。Coach方面表
示，大中华区销售额增长主要受中国内地的销售额录得
双位数增长以及同店销售额取得正增长所带动。

事实上，Coach一季度财报可谓喜人。从营收层面来
看，集团报告期内实现营收1.66亿美元，较上年同期提高
17%； 北美地区实体店的同店销售总额同比增长约4%，
而北美地区同店销售额合计同比增长约2%。此外，由于
正在试图改变以往的打折促销的策略，逐渐从北美地区
关闭打折店、 减少折扣， 使零售价趋于稳定。 本财季，
Coach毛利为7.15亿美元，同比上升3%；毛利率为68.9%，
也较上年同期增长了1.3个百分点。

在华加速复苏
Coach内地双位数增长销售

步步高
15.88亿定增重百获批投资

北京商报讯（记者 吴文治 陈克远）为了完成品类扩
充，地方零售大鳄步步高加速拉帮结伙。步步高日前发
布公告显示，公司拟以15.88亿元参与重庆百货的议案获
得高票通过。分析认为，诸如永辉超市联合中百集团和
联华超市，王府井联合百联、利丰及三胞集团等，零售行
业通过股权联盟共同提升前端规模优势的趋势日趋明
显，步步高定增重庆百货的目的也正在于此。

据了解，步步高此前曾发布公告称，将斥资15.88亿
元参与重庆百货定向增发。而根据重庆百货发布的公告
显示，本次定向发行完成后，商社集团、物美投资、步步
高和重庆华贸持有的重庆百货股份比例分别为29.95%、
21.32%、10.91%和2.27%。分析认为，此举意味着步步高与
物美商业、重庆百货构成的股权联盟关系确立，并将更
有利于增强整体供应链管理能力和网点协同效果。

步步高董事长王填表示，在消费整体偏弱、存量市
场竞争加剧的背景下，企业围绕供应链优化和终端体验
提升布局，旨在提升毛利率和吸引存量客流，而供应链
的优化依赖于规模效应的凸显，这也是公司在整合全球
供应链时加强同行联盟与合作的原因。

苏州新光天地周末时分客流量不大，提袋率也较低。

2006年3月 台湾新光三越与北京华联合资成立北京新光天地项目

>>北京SKP大事记

2012年 开始先后对5个楼层进行调整、革新

2014年11月 改装四层女装和精品女鞋区，从新光天地更名为北京SKP

2015年 以78亿元连续第五年成为国内百货店王

2011年 在内地200家商场排名中，击败杭州大厦成百货单店冠军


