
沉寂许久的吉利大厦又恢复了往
日的喧嚣。作为昔日商圈“顶流”，吉利
大厦的没落一度成为天津人心中的遗
憾。它的颓败是传统百货业的缩影，而
它的“重生”为老牌商场提供了一份改
造样本。
如今，吉利大厦有哪些新玩法？在众

多商场趋于同质化的情况下，它将如何突
出重围？带着这些疑问，记者分别在不同
时段走进吉利大厦，去感受它的新业态和
新变化。
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7 深读

■ 本报记者 郝一萍 宁广靖

从1993年算起，吉利大厦已建成31

年。老商场如何拥抱新客群？吉利大厦以

“16家首店”“24小时全时域经营”“策展型业

态”“二次元”等独特属性给出了一个样本。

在南开大学滨海开发研究院副院长薄

文广看来，首店经济是“流量收割机”，其自

带的新潮和稀缺属性对年轻人来说有着不

可替代的吸引力。当前，商场的定位和经

营趋于同质化，要焕新发展，就要做到不仅

满足消费者需求，还要引领客群消费新需

求。年轻人喜欢尝试和体验新鲜事物，首

店就是链接消费者和新事物的一个较好的

渠道。

吉利大厦重新开业以来，已引入寻酒

堂、霓虹跳舞俱乐部、扭蛋世界、北野家舒芙

蕾等16家首店，在匹配目标客群需求的同

时，实现了商业模式的创新，为消费者打造

了一个集娱乐、文化、购物于一体的全方位

消费体验空间，也为商家提供了更广阔的市

场与商业价值增长空间。

“有些首店的‘花期’比较短，如何把首店

经营成为一个能留得住、干得火的老店，是商

场管理层在引入业态、品牌时需要思考的问

题。”薄文广认为，首店从爆款到“长红”，还需

深层次的创新。眼下，消费者更注重体验感，

追求情感共鸣，商家应以提升消费体验为目

标，不断健全消费生态体系，完善消费服务功

能。例如，商家在满足顾客对产品本身需求

的同时，不能忽略情绪价值的输出，这是增加

客户黏性的关键，“产品是冰冷的，服务才能

让整个消费过程有温度。”

薄文广表示，目前，很多商场采取场景

化、沉浸式、主题化、IP化的创新策略，积极

引进复合业态，吸引首店落地，推动商业场

景从单一的购物功能向多元化、体验化的方

向转变。

“首店可形成从点到面的‘涟漪效应’，

将激活一座城市方方面面的消费需求，与周

边的商圈协同发挥集聚效应，带动交通、演

出、旅游等领域的发展，激发实体商业的消

费潜力。”他建议，天津应以打造国际消费中

心城市为重要支点，进一步拓展消费载体、

延伸消费链条、优化消费环境，努力打造消

费升级新高地。

谈及吉利大厦，天津人总有道不完的
回忆。
“吉利大厦开业第一天我就来了，当时

是伊势丹承包的，卖的都是高端品牌，还有
保龄球馆、滑冰场等。要知道，在那个年代，
来这儿消费的，都是最赶时髦的人。”吉利大
厦是上世纪90年代我市休闲消费潮流胜地，
40多岁的徐女士对其印象格外深刻，“我有
几个同学，当时经常跑来滑冰，一回学校说
起这事儿，同学们就特别羡慕。”
“我的第一套化妆品就是在这儿买

的！”28岁的王染说到吉利大厦时满是兴
奋。她就读的高中就在吉利大厦附近。放
学回家时，她和小伙伴总会进去逛一逛，

“当时，一楼有丝芙兰、完美日记、伊蒂之屋
等美妆店，爱美的女孩儿总会不自觉地想
去转一圈儿。”

承载着一代人青春回忆的吉利大厦，是
我市地标建筑。“周末咱哪儿见？”“吉利大
厦！”从上世纪90年代到千禧年代，这样的对
话常出现在朋友之间。

它于1991年始建、1993年营业。作为当
时的重点项目，其建设投资超3亿元。

建成后，吉利大厦在南京路周边一片低
层建筑中显得格外挺拔。大厅中央的水帘在
灯光映射下熠熠生辉，吸引人们争相“打
卡”。进口百货、高端餐饮、时尚运动场……
新颖多样的业态，一度为其带来充足的客流。

高端商场 潮流胜地
载满青春回忆的城市地标

光阴荏苒，吉利大厦留在了人们遥远的
记忆里，却难以重现上世纪90年代的辉煌。

2006年9月，伊势丹搬迁至对面的现代
城，米莱欧承包吉利大厦1层至6层的商铺运
营，吉利大厦保持相对稳定的经营水平。

随着时代更迭，周边商业快速发展，
吉利大厦在激烈竞争中的劣势显现。风
格陈旧、设备老化等问题日渐凸显，加之
经营定位不清晰、缺乏特色业态，大厦日
渐冷清。

尤其自2020年起，商场客流大幅减少，
商铺空置率升高。2023年年初，米莱欧撤
场。吉利大厦明珠蒙尘，风光不再。

“以前，吉利大厦是传统百货的运营模
式。如今，大部分人已逐渐倾向于网购、代购
等消费形式。其他新商业项目，大多以电影
院、儿童乐园、博物馆等体验类业态为主。尤
其是近些年，主打大而全的购物中心，将吃、
喝、玩聚在一起，更能吸引消费者，因此传统
百货也就逐步没落了。”眼下，天津城市运营
发展有限公司（以下简称城运发展）商业运营
负责人王子正负责吉利大厦改造、运营，追忆
往昔仍难掩遗憾。

据王子及其团队统计，2023年上半年，
吉利大厦单日人流量最多只有1000人次左
右，这其中还包括商场工作人员。

客流减少 空置率高
单日最多只有1000人次

尽管风光不再，但吉利大厦依然具有地
理位置优越、交通便利、周边消费潜力大等
优势。为此，去年9月，天津国有资本投资运
营有限公司以所属城运发展为实施主体，联
合天津劝业华联集团有限公司，正式启动对
吉利大厦项目的改造升级。

但眼前最关键的问题是——怎么改？
吉利大厦总面积6.1万平方米，1层至6

层商业区域总面积2.7万平方米。现代化商
业综合体的面积普遍较大，动辄5万平方米
以上，吉利大厦只有其一半。“直接套用肯定
不合适。”王子理性分析，“周边商圈聚集了
大量购物中心和百货商场，为避免同质化竞
争，必须要走一条差异化发展路线。”

在改造前，王子及其团队对周边商圈进
行分析。该商圈节假日客流日均4万至5万
人次，平日3万至4万人次，其中18岁至35岁
人群占81%。这组数据给了王子团队一针
“强心剂”：“我们就将目标客群定位在18岁
至35岁的消费者！”

有了目标后，王子团队辗转于武汉、重
庆、成都、上海、广州等多个城市，实地了解

当代年轻人的消费偏好。他们发现，二次元
谷子店以及社交属性强的酒吧备受年轻人
欢迎。

王子对此解释道：“谷子是英文‘Goods’
的谐音，代表漫画、动画、游戏等版权作品衍
生出的周边产品。一些年轻人自称‘吃谷
人’，也就是热衷于购买和收藏动漫、游戏等
IP相关周边商品的人。我们调查时还发现，
许多年轻人都是‘夜猫子’。于是，我们决定
着重从这两方面入手。”

据他透露，吉利大厦改造期间，每一层
的铺位切割、商业动线都重新做了调整，聚
焦于小而美的特色店铺。他举例称：“之前
3层无印良品的铺面有七八百平方米，面积
过大。于是，我们将其切割成六七家小铺
面，结合设计的动线后，改造为小街区，纳入
一些小型店铺，比如饮品店、烘焙店、潮流小
玩具等。”

改造完成后，吉利大厦商铺由原先的30
多家提升至50多家；同时，通过升级设备设
施、优化空间布局、提升装修品质等方式，提
高了整体公区环境品质。

小而美 年轻化
聚焦18岁至35岁消费者

经过9个月的改造升级，吉利大厦于今
年6月29日重新开门纳客，个性化布局和外
檐光电玻璃幕墙，整体提升了大厦的科技感
与体验感，而1层至5层业态和品牌组合上
的调整也让消费者眼前一亮。

改造完成后，1层是潮玩娱乐主题，主打
潮玩、咖啡、音乐餐吧品类，打造年轻人社交
空间；2层是以谷子店为主、休闲体验为辅的
我市首个二次元主题街区；3层以老字号策
展空间为特点，巧妙融合了潮玩、中古零售
和网红餐饮；4层、5层将娱乐与餐饮有机结
合，整体构建了一个多元化和高品质的休闲
娱乐综合体。
“我们通过引入一系列前沿且独特的

业态组合，包括二次元文化街区、中古奢
侈品与二手精品市场、潮流零售空间、沉
浸式游戏体验区以及多元化餐饮酒吧等
业态，打造‘24小时×365 天不打烊’运营

模式，不仅填补了周边购物中心业态的空
白，而且也适应了夜经济的蓬勃兴起。”王
子表示，吉利大厦改造升级后，吸引了 16
家首店入驻，出租率、租金坪效等亦有所
提升。

据他介绍，如今，吉利大厦商铺出租率达
95%，租金坪效相较改造前增长了近200%。
目前，大厦平日客流量稳定在2万人次以上，
周末可突破3万人次；月销售额（6月29日至
7月28日）超1000万元。和过去几年相比，
店铺销售额翻了一番多。
“之后，我们将启动对吉利大厦外檐的改

造升级和全楼的设施设备更新；积极研究与
天桥接驳、与周边片区融合的可行性；密切关
注市场动态和消费者需求的变化，及时调整
商场的经营策略和业态布局，让吉利大厦保
持独特性与竞争力。”据王子透露，大厦整体
完工预计在2026年左右。

出租率95%租金坪效猛涨
差异化年轻化运营已显成效

吉利大厦管理层在改造之初通过前
期大数据分析及人流统计，将客群定位为
年轻人。“找出他们喜欢玩什么”成为吉利
大厦管理层要做的功课。

在经过数月的调研和探讨后，他们决
定引入新业态。于是，现在的吉利大厦变
得时髦起来。TOPTOY城市首发基地、霓
虹跳舞俱乐部等天津首店；老字号商业品
牌IP中原1926、二手循环商店两大创新力
中心以及我市首个二次元主题街区——天
马二次元等惊艳亮相。

记者在吉利大厦2层二次元主题街区
看到，在营的12家各具特色的谷子店内都
有不少年轻顾客。乐漫优谷是一家连锁
品牌的谷子店。吉利大厦店是该品牌在
我市落地的首店，也是旗舰店。店内工作
人员告诉记者，店里商品的价格从5元至
200元不等，客群年龄大多在 12岁至 25
岁，“我们每天的客流量约600人次，其中
外地顾客占了两三成。赶上活动，顾客会
更多。”

该工作人员说的活动，一是指店内自
己的活动；二是商场举办的动漫展览、签
售会等活动。据了解，吉利大厦自重新开
业以来，举办了人气漫画《一人之下》作者
签售会和二次元巡游等一系列以二次元

文化为核心的主题活动。
“我们考察发现，大厦周边上规模的谷

子店不多，我们将 2层整体打造为二次元
主题街区，不仅巩固了项目的年轻定位，更
在竞争激烈的商业背景下实现差异化发
展。”城运发展商业运营负责人王子表示，
接下来，天马二次元街区局部区域改造完
成后将汇聚超18家二次元店铺，以二次元
文化及其背后的“圈层认同为基底”重构空
间规划。

吉利大厦3层的二手循环商店——循环
商品世界也是年轻人爱逛的地方，包、表、玩
具等二手物品被摆上了货架。以顾客小菲的
话说，顾客在这里不仅能“淘宝”，还能将个人
的闲置物品拿来寄售，“这里总有好东西。”

据了解，这家7月中旬开业的店推行寄
售模式，店铺的墙面上贴着“个人商品寄卖流
程”——顾客可添加店铺微信，提供寄售商品
图文信息，经专业人员确认后，将商品送至店
内上架售卖。此外，顾客还可以将商品直接
带到店里来寄卖。
“目前我们着力打造‘下店上厂’的垂直

产业基地，计划引进二手循环商店的上下游
企业，孵化循环经济产业，建立新的收益增
长模型，汇聚商业融合发展的强大合力。”王
子说。

12家谷子店人气爆棚
二手循环商店密集“上新”

“吉利大厦晚上的热闹程度不亚于白
天。”8月31日夜间采访完成后，同行的记
者在朋友圈留下了一组“九宫格”。

自从吉利大厦变成“24小时×365天
不打烊”商场后，这里一到晚上就成为年
轻人的潮玩中心。采访当日晚上近11时，
吉利大厦门口聚集了不少年轻人，开在大
厦门口的美肴冰品摊位座无虚席。
“来份老味儿刨冰。”摊主麻利地削

冰、酱，不一会儿，一份小料丰盛的刨冰
被端到了顾客面前。
“手得麻利，要不一会儿就排上队

了。”摊主告诉记者，刨冰摊一般晚上9时
开始“上人”，经营到次日凌晨4时，一晚
上能卖200多份，每到周末，销量能翻倍。

晚上11时左右，吉利大厦4层的风云
再起游乐汇依旧热闹，舞萌游戏机前有不
少年轻人排队。21岁的王鑫就是其中之
一。对这位从小就在附近长大的年轻人来
说，吉利大厦是个特别的存在。“看见吉利
大厦，就感觉快到家了。”但24小时营业的
吉利大厦对他来说有种别样的惊艳——原
来吉利大厦还可以这样玩。

“游戏厅午夜 12点关门，一会儿玩完
跟朋友去吃个火锅。”王鑫有些恋恋不舍
地说。

他说的火锅是位于吉利大厦3层的川
越泰火锅，这是2020年就入驻吉利大厦的
商家，每天营业至次日凌晨4时。“周末的
顾客很多，晚上店里差不多都能坐满。午
夜12点至次日凌晨4点的营业额约占全天
营业额的 30%左右。”据该店经理赵鑫介
绍，从大厦翻新开业至今，该店的新客户占
了客流的10%。

除了川越泰火锅，位于吉利大厦1层的
寻酒堂餐厅晚上也灯火通明。“今天周六，6
点半就有驻唱了。”26岁的西西是这家店的
常客，他爱唱歌，更爱听歌，“听会歌儿，吃点
串儿，回家睡觉。”

夜间的吉利大厦“好吃又好玩”。关于
24小时营业，王子表示，吉利大厦地处核心
商圈，为全时域营业吸引客流提供了基础条
件；同时大厦引进的特色餐酒吧、娱乐潮玩业
态能够支撑起24小时经营的模式，“目前大
厦提供全天候的物业服务，商场正门等各个
通道24小时持续开启。”

24小时不打烊
年轻人扎堆 好吃又好玩

首店经济引领客群消费新需求
——专访南开大学滨海开发研究院副院长薄文广
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