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本次研究中的商业形态定义
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百货：是指以生活日用品主营的综合性
零售商业，经营范围广，商品类别多。
一般实行统一管理，按照楼层和专柜等
若干类别销售产品，为顾客提供必要服
务的零售业态。
一般由“专门店”的经营形态演变成
“百货店”，再进化成大型百货公司。

购物中心：为包含所有计划、开发、经
营、管理等商业和服务业的集合体。
一般具有大型的主力店、或多元化商业
街区及停车场设施。可以提供消费者多
元化，且具备便利性、舒适性及娱乐性
的购物场所。

奥特莱斯：以折扣价格销售国际、国
内名牌的过季、下架、断码商品，独
立于其他卖场且以零售为主要业态，
并具有一定的品牌聚集度的商业设施。

百货 购物中心 奥特莱斯
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商业发展路径及阶段特征演绎
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迭代演进适应市场发展进步

百货自诞生以来，由于商业市场的不断变化推进百货业态不断演进与迭代。自小型百货发展到大型综合百货后，受到购

物中心占有率挤压被迫适应市场形成“购物中心+百货”联合体形态；但随着百货的迭代演进，目前百货商业已慢慢发
展成为传统生活百货和新型体验百货两大类，前者重在生活服务配套、后者重在体验重奢消费。

数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。
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全国七大地区中，华东商业较为发达，领军百货业的迭代更新，购
物中心发展迅速，受需求影响，部分向百货业态趋同

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。
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全国七大区域中，华东地区的购物中心、百货业态数量皆处于领先水平，主要得益于上海、苏州、杭州、南京等一线城

市的商业发展较快；华南地区百货占比较高，但目前仍处于雏形期百货店形态；东北与华中地区的商业总体数量处于中

等水平，但购物中心占比较高，处于商业冲击期阶段；华北地区百货与购物中心占比相当，百货目前依然处于发展期阶

段；西南与西北地区商业总体体量较小，购物中心占比略高于百货业态。
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华北地区中北京的购物中心发展迅速，百货处于向体验型转型阶段
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华北地区中，北京的购物中心的数量与发展都处于领先地位，占比达到80%；

天津市处于购物中心冲击期发展阶段，占比超过85%，并不断挤压百货的增长空间；

各省市奥特莱斯的数量皆较少，不属于城市主要商业形态；

河北省的百货占比超过华北地区其他省份与城市，达到70%，但形态属于发展期阶段，主要功能是满足日常生活需求。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



东北地区整体购物中心发展较好，大牌地产商强势入驻，百货有较
大的发展空间
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东北地区整体呈现出购物中心占比较高，平均达到80%，主要原因在于万达、大悦城等购物中心的入驻挤压原有的百货

业态占比；

百货业态平均占比20%左右，目前处于冲击期阶段；奥特莱斯数量整体较少，非地区主要商业形态。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



华东地区整体发展较为迅速，购物中心占比均超50%，百货向新型体
验模式发展
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华东地区整体商业发展较好，购物中心占比均超过50%；

其中上海市商业处于迭代期发展阶段，购物中心占比高达90%，已逐渐发展到新型体验百货模式，江苏省商业项目数量、

体量均领先华东区域其他省市，主要得益于江苏省经济规模以及人口规模较大，为商业发展提供市场与空间。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



华南地区广东商业体量较大，百货占比高，以雏形期百货店为主要
形态
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华南地区中，广东省是最主要的商业集中地，百货占比超过50%，主要处于雏形期百货店形态，但同时购物中心也处于发

展冲击阶段；

海南省整体商业数量较少，但购物中心占比高，达到60%，受政策利好，商业处于冲击期发展阶段；

广西整体体量也较小，目前仍然以百货作为主要的商业形态。

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



华中地区购物中心发展较好，百货业态处于迭代演进阶段，河南省
商业总量领先，品牌开发商占比高

11

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

河南省 湖北省 湖南省

华中地区商业数量

百货 奥特莱斯 购物中心

0% 20% 40% 60% 80% 100%

湖南省

湖北省

河南省

华中地区商业占比

百货占比 奥特莱斯占比 购物中心占比

华中地区整体呈现出购物中心占比较高的趋势，其中河南省的商业总量最高，购物中心占比达到70%，源于万达、凯德、

华润等商业项目的进入，百货业态处于迭代演进阶段；

湖北省与湖南省的总体商业体量低于河南省，但购物中心处于发展冲击期，成为区域主要的商业模式。

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



西南地区中四川省购物中心占比高，商业市场发展速度领先，业态
演进较快，百货业态大型百货公司为主，处于发展路径的冲击期
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西南地区中，四川省的商业处于领先地位，商业总量较大，购物中心占比高达60%；

重庆市商业处于冲击期阶段，购物中心发展较快，但百货依然是主要商业形态；

云南、贵州的商业体量处于中等水平，购物中心与百货业态比例基本持平。

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



西北地区中陕西省购物中心发展迅速，百货业态仍有较大发展空间
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西北地区中陕西省的商业较为发达，商业总量在西北五省中处于领先地位，购物中心占比接近80%，甘肃、新疆、宁夏、

青海的商业数量整体较低，其中青海、宁夏、甘肃的百货占比超过了50%，目前处于百货发展期，主要满足于日常生活

需求。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



全国商业以江苏、北京、四川、南部沿海等地区作为重点发展区域
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奥特莱斯热力分布图 百货热力分布图 购物中心热力分布图

从数量上看，全国奥特莱斯整体数量较少，且集中在上海、北京、天津、成都等一线城市中；华南地区百货商业较为集

中，但部分仍处于百货发展雏形期阶段，上海、江苏、北京、重庆等发达地区的百货也较为集中，百货形态有了更多的

演进；南部沿海地区的购物中心较为密集，主要原因是香港、澳门购物业发达，与广东地区的百货商业形成地区商业格

局互补。

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。
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02
一二三线城市
百货业态的步伐



全国商业迭代大格局下，百货业态在购物中心的冲击下不断更新
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全国层面目前录得百货公司、购物中心与奥特莱斯三种商业形态的占比约为17.2：82.6:0.2，市场趋向不断转换中，以
购物中心为主力军带动整个商业市场向前迈进。

百货形态由于受到新型业态的冲击，处于“进退”调整状态中，即进“升级迭代”退“改造提升”的状态调整中，逐渐

从一线城市开始回归市场，也更多关注体验感与消费档次的提升。

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比



一线城市中深圳百货占比高，上海重奢百货形态较多，需求驱动下，
未来百货商业市场发展潜力较大，购物中心管理百货化趋势亦存在

17

一线城市中购物中心广州、上海、北京和深圳依次位于前四位，其中上海的百货商业最少，三种业态中仅占比近10%；
深圳购物中心数量居高的同时百货业态占比亦居一线城市首位，录得28.9%；
作为一线城市的天津虽然商业总量不高，但百货业态占比远低于全国平均水平17.2%，录得9.8%，由于其购物中心的
业态形式进入迅速，百货发展缓慢停滞。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比



前列二线城市中无锡商业发展较为发达，百货业态迭代发展空间最大
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二线城市南宁市百货业态占比最高，高达26%，但整体商业总量不高，市场仍处于中前期阶段，百货业态发展较迟缓；
无锡市百货数量、购物中心数量均达二线城市首位，且商业总量是排位第二的石家庄总量近2倍，市场发展阶段处于中
后较发达阶段。
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注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比



三线城市百货业态正处在传统百货时期，需求驱动下，亟待向体验
式百货业态演进
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三线商业发达城市中，以芜湖市的商业总量最高、百货业态占比最低，仅录得8.1%略低于一线城市最低百货占比9.8%，
芜湖未来百货商业，仍有不断演进的空间；

此外，注入新乡、株洲等商业总量居前的城市，逐渐从传统百货向体验式百货迭代将成为未来三线头部商业城市的发展

方向。
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三线城市（部分）商业形态数量对比分析

购物中心 奥特莱斯 百货业态

注：数据来源：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比
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03
城市群视角下的
百货形态发展格局



长三角商业发展领先，珠三角百货形态较多，衍变升级梯度层次多，
整体仍有较大投资空间

21

从城市群的角度看，长三角的商业总数量超过珠三角及京津冀地区，购物中心占比也处在较高水平，商业发展处在领先

地位；珠三角的百货占比高于其他两大城市群，主要原因在于其多数百货为传统生活百货；从商业类型上看，奥特莱斯

占比在所有城市群中都处在极低水平，非城市的主要商业构成。
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城市群商业形态占比 城市群不商业形态数量对比分析

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



上海领军长三角，百货和购物中心优势互鉴共同发展
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上海作为长三角的经济发展中心，商业氛围最为浓厚，百货占比低，且已逐步向新型体验式百货发展，而购物中心也趋

于精细化百货化的运营管理模式，两者优势互鉴；其他省会城市及发达城市紧随其后，商业总数量高百货占比低，城市

商业发展进入成熟期。
长三角城市商业形态占比 长三角城市商业形态数量对比分析

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



本土特色品牌百货在南京及杭州发展强劲，转型升级态势向好
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长三角购物中心数量热力图 长三角百货数量热力图

长三角头部城市的购物中心及百货热度均较高；其中南京及杭州的百货热度明显高于购物中心，在于本土特色品牌百货进

驻时间早且发展势头好，如南京中央商场、南京新百、杭州银泰百货等；上海的购物中心热度则高于百货，传统百货虽在

转型，但购物中心也在快速升级更新。

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



珠三角城市与港澳商业布局互补，跨境购物习惯拉升本地百货占比
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购物中心 奥特莱斯 百货业态

珠三角城市中，以广州和佛山为主广州都市圈，及深圳、东莞及惠州为主的深圳都市圈商业数量高，发展快；中山市及珠

海地理位置靠近购物业发达的澳门，本地客群有跨境购物的习惯，本地百货则作为基本生活消费的补充，占比较高。

珠三角城市商业形态占比 珠三角城市商业形态数量对比分析

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



广州本地消费粘性高，主要以生活需求为主，百货业态发展空间大
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珠三角购物中心数量热力图 珠三角百货数量热力图

珠三角购物中心热力明显集中在香港地区，而百货作为互补型消费，在相近的深圳都市圈热度高；广州与港澳有一定距离，

本地消费粘性高，且本身在珠三角城市群中商业最为发达，购物中心与百货的热力均较高。

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。
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京津冀城市群中，北京的购物中心和百货在数量上处在领先地位，但百货占比高达17.2%在一线城市中处在高位，老牌百
货如王府井百货、新华百货等正在进行转型升级；天津及石家庄紧随其后，商业数量高，但百货占比较低，在于百货在发

展冲击期数量减少，发展缓慢，而购物中心进入迅速发展期。
京津冀城市商业形态占比 京津冀城市商业形态数量对比分析

京津冀主要城市百货发展进化较为缓慢，购物中心发展相对迅速

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。
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珠三角购物中心数量热力图 珠三角百货数量热力图

京津冀购物中心及百货数量热力相似，北京作为京津冀中商业发展最成熟的城市，热力高；其中百货多分布分散，而购物

中心多集中在核心区；此外天津、石家庄作为京津冀的代表城市，商业发展迅速，辐射周边区域。

转型升级期的北京老牌百货数量高，商业发展快，体验重奢百货占
比更高

注：WIFIPIX数据平台，采集时间2019年12月。本报告的样本量为商业项目的数量，商业占比均为商业项目的数量占比。



北京无限向溯科技有限公司
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• 无限向溯（WIFIPIX），全称北京无限向溯科技有限公司，创立于2013年，

专注于移动端用户消费行为及场景信息的数据挖掘，是业内领先的线下场

景与消费行为数据洞察企业。由京东，TalkingData等业内知名机构投资，

背靠腾讯京东全平台能力，致力于构建数据化的企业智能决策体系和企业

效果运营体系，用领先的「数据及应用科技」为客户创造全新价值，公司

业务现已覆盖以商业地产、家居零售、广告营销、文化旅游、教育等为代

表的十多个主要行业。公司总部位于北京，并在天津、上海和深圳设立有

本地化服务团队，及时响应不同区域内企业客户的业务需求。

如欲了解详情，请访问公司网址:www.wifipix.com

或关注微信公众号：



Thanks

北京无限向溯科技有限公司

上海战略顾问部

负责人：王丽娜

联系电话：18621931389


