
在城市发展和新消费的多种作用下，城市中“距离消费者最近”的便利店正在发生剧烈变化。

本报选取了东莞、长沙、武汉、太原等城市进行调研，对这些变化进行剖析。

被誉为“便利店之都”的广东省东莞市，本土便利店品牌在“洋便利店”和“新零售”的夹击中主

动寻找机遇，不断适应本地人口结构和消费习惯变化，完胜“洋便利店”;又借助信息技术以及与“无

人零售”的有机结合，为消费者提供精准的个性化服务，在“新零售”浪潮中前行

城市建筑的新建和重建，在让
城市日新月异的同时，也会给周边
居民带来噪音、交通等很多方面的
困扰。如今，上海摒弃曾经大拆大
建的做法，希望通过改建和更新，让
更多老建筑重焕生机，让更多城市
记忆得以保存。

今年 5 月底，长宁区延安西路
的上生·新所对外开放，这里原来是
上海生物制品研究所。门面并不张
扬，往里走上一小段路，可以看到一
片园区分布着一些老建筑，带着时
光沉淀下来的沉静气质。

3 处历史建筑、11 栋工业改造
建筑和 3 栋当代建筑组成的上生·
新所有一种让人想坐一会发发呆的
氛围。在一幢有着落地彩色玻璃窗
的老建筑前，一群大妈在兴高采烈
地拍照。另一幢楼前的一个平台上
除了桌椅还有卧榻，结伴而来的女
孩们舒服地靠在一角聊天。稻城书
店门口的树荫下，很多人手边放着
一杯咖啡，读书或用电脑工作着。

距上生·新所不远，长宁区番禺
路上也有一个类似的园区，因为毗
邻幸福路，就叫“幸福里”。这里原
来是上海橡胶研究所，负责改造的
上海集艾文化创意产业发展有限公
司计划把原来封闭的围墙打开，重
塑一个敞开的街区。

类似的园区在上海很多，主要
由以前的老厂房、老洋房或老仓库
改造而成。这些园区引入街区的
概念，注重营造人与人交往的氛
围。因此，有人把它叫作“城市共
享客厅”。

景好店美、细节丰富的街区很
快成为街坊每天都要来转转、很多
人慕名找来的新地标，更重要的是
高品质产业正在这里加快聚合，形
成集创意办公、文化艺术产品展示
及商业休闲等于一体的综合园区，
不仅为居民提供高品质的生活休闲
空间，也成为企业进行国际时尚发
布，新产品展示与定制，创意家居用
品、艺术陈列品、独特品味餐饮集聚
的“精品文艺街区”。

拂去尘埃的老建筑变身为充满
活力的新街区，给人带来的不仅仅
是惊喜，还有可以与之相伴相守不
断成长的力量。

上生·新所项目建设方万科集
团的上海区域本部首席执行官张海
表示，“经过若干年的改造，上生·新
所将成为有生活、有记忆、有文化、
有活力、有温度、有尊严的社区”。

梧桐树下咖啡飘香、弄堂深处

老洋房伫立。这里是上海长宁区的
愚园路。早在五六年前，这片历史
风貌保护区就开始了城市更新，一
家家门店调整，一个个细节提升，百
年老街慢慢融入艺术、设计、人文、
娱乐氛围，成为跨界生活美学街区。

路边一家叫“良设”的生活方式
概念店由老房子改建而成，集家居、
礼品、定制家具、活动聚会及咖啡红
酒 于 一 店 ，推 门 而 入 ，给 人 惊 艳
之感。

这样的店一家挨着一家，有故
事有情怀还有时尚。历史街区焕发
了新的生机，人们乐意在这里边漫
步边观景。但愚园路城市更新项目
牵头单位长宁区虹桥办并不想就此
打住，他们希望围绕城市更新战略
和美丽街区建设，携手国际先进组
织让愚园路呈现出“建筑可阅读、街
区 可 漫 步 、城 市 更 有 温 度 ”的 新
风貌。

加拿大麦吉尔大学百年建筑学
院环球工作站的十多位师生来了，
他们在市民中心了解居民的生活起
居、改建需求和未来规划等。建筑
学院院长马丁-布雷萨尼（Mar-
tin Bressani）说，希望通过半个
月的考察核实，做出符合愚园路规
划和发展的设计，改变当地居民的
生活。

老建筑带来的不仅是历史沉
淀，还有居住者的生活痕迹，连接着
城市的过去与未来。上海市历史文
化风貌区和优秀历史建筑保护委员
会委员郑祖安说，上海面临着“城市
更新”加速推进和历史建筑的“年
龄”与日俱增的双重压力，城市风貌
保护工作的责任与压力比以往任何
时候都更加迫切和艰巨。

上海市经济和信息化委都市产
业（创意与设计产业）处处长刘波英
表示，对老建筑的保护不能过于偏
执，为保护而保护。上海是中国现
代工业发源地，工业遗产保护任务
很重，可将老厂房和老仓库用于发
展环境可控的文创、“双创”和科创
企业，还可以将这些建筑用作对环
境影响较小的文化中心等。

刘波英提出，相关部门要抓紧
摸清上海工业遗存的家底。对那些
体量不大的老建筑，可以发展深度
体验经济，从而带动工业旅游、博物
馆和附加值高的手工业、应用艺术
类产业的发展。上海要在为老建筑
注入新业态、加大原有形态保护方
面做出新的探索，把老建筑改建成
为产城深度融合的新园区。

上海改建老厂房、老洋房、老仓库

老建筑扮靓新街区
本报记者 沈则瑾

最近一年，便利店这个“城市中
最温暖的角落”正在汹涌的“新零售”
浪潮下迎来巨大挑战。近日，中国规
模最大的便利店企业之一——由东
莞市糖酒集团控股的美宜佳便利店
在21周岁“生日”之际公布了一组亮
丽的业绩数据：有效门店数量超过
13844 间，遍布 9 省市 76 座城市，月
均开店300至400家；上半年业务总
量增长超过 40%，单店日均非烟销
售增长9%……

广东东莞被誉为“便利店之都”，

美宜佳、天福、上好等从这里诞生、走
向珠三角地区乃至全国的知名连锁
便利店品牌便是这一称号的注释。
不久前，中国连锁经营协会发布的

《2017 中国城市便利店指数》显示，
中国 10大便利店品牌中有 2家来自
东莞；东莞连锁便利店总数超过3万
家，平均每年增加 1000 多家，景气
指数位列全国第四！

上海连锁经营研究所所长顾国
建认为，东莞可称为全国便利店的

“标本”城市。当前，城市中便利店行
业有着怎样的新生态？“土品牌”又如
何应对“洋品牌”和“新零售”的夹
击？本报记者来到东莞一探究竟。

转角遇见便利店

在东莞市繁华的第一国际商圈，
记者穿梭于商铺与社区之间，转角便
能遇到或大或小、或“土”或“洋”的各
类便利店。仅怡丰公寓楼下短短20
多米的临街商铺上就聚集了 3 家
——来自日本的 7-11 便利店、本土
连锁超市巨头嘉荣推出的新业态喜
伴生活超市，以及美宜佳老一代的小
便利店。7-11 中热腾腾的关东煮、
嘉荣喜伴里新鲜的果蔬、美宜佳小店
里便宜的烟酒零食，吸引着各自不同
的目标消费者。

《2017中国城市便利店指数》显
示，东莞是全国便利店饱和度最高的
城市。目前，东莞每 1012 人就拥有
一间便利店，在所统计的 36 个城市
中排名第一，饱和度指数远超临近的
一线城市广州、深圳。值得一提的
是，其中有高达47.6%的便利店为24
小时便利店。

相对应的是，东莞去年便利店数
量增长仅为 5.0%，增长率排名在 31
位。而《2017中国城市便利店指数》
显示，去年便利店增长率超过 10%
的城市占所调查城市总数的61.1%，
其中西安的增长率更高达 25.5%。
这也说明，随着东莞便利店的数量趋
于饱和、竞争日益充分、业态日臻完
善，其增长速度已经趋缓。

大巨头、小商家前仆后继、同台
竞技，东莞可谓是全国便利店市场
的缩影。不过目前看来，胜出的还
是美宜佳、天福、上好等本土品牌便
利店。美宜佳作为东莞本土便利店
中的“老大”，自 1997 年成立以来，
以广东为中心，稳步布局全国，如今
每天服务消费者超过 400 多万人

次，一年累计超过 10 亿人次。“老
二”天福便利店，则从耕耘巨头们无
暇顾及的“城乡接合部”白手起家，
实现了“草根”的逆袭，又通过并购
整合“利的”“好客”等连锁品牌便利
店得以迅速壮大，迈出广东“大本
营”，实现了在城乡接合部和商业中
心区“两条腿走路”。

相比之下，“洋便利店”在东莞几
乎没有存在感。记者用百度地图搜
索 显 示 ，美 宜 佳 便 利 店 在 东 莞 有
3217 家，而 7-11 便利店有 17 家，仅

为美宜佳的零头。

本土化创新的完胜

本土便利店靠什么在东莞击退
“洋便利店”？记者来到位于体育路
美宜佳总部大厦门口的美宜佳第 1
万家门店进行体验。

这家在美宜佳发展史上具有里
程碑意义的店，采用的是最新的第四
代门店形象。走进门，鲜食区、货架
区、休闲区一眼望到头，通透敞亮。
午餐时分，附近的年轻白领在收银区
排起了长队，4元至16元不等的午餐
选择丰富：咖喱鱼蛋、车仔面、糯米牛
等粤式茶点，便当、手卷等清淡日式
套餐，乃至重口味的肉夹馍、麻辣鸭
翅，总有一款适合你！在绿植环绕的
休闲区解决午餐后，有人匆匆赶回公
司，有人则在自助咖啡机上买杯拿
铁、给手机插上免费充电插头、连上
WIFI，开始了惬意的午后小憩时光。

“附近便利店很多，但我们不怕
竞争，因为用了心思，我们的服务最
能贴合周边人群的需求。”该门店

“90 后”店长小朱自信地告诉记者，
去年5月开业至今，该店日客流量约
800 人次，加上 24 小时及外卖服务
模式，让“1个店长+6个店员”的配置
仍显人手不足。

制胜的秘诀藏在美宜佳的愿景
里——“成为中国最具本土化思维的
便利店品牌”。正如广东省连锁经营
协会原会长孙雄分析，“洋便利店”进
入东莞市场以来，走的是高端路线，
忽视了东莞的消费结构和消费习惯
等特点，造成大量有效购买力的流
失。而美宜佳、天福等本土连锁便利
店最能适应本地人口结构和消费习
惯变化，自然得到消费者青睐。

今天，以“本土化”思维创新，提
供独特、因地制宜的经营内容和服

务，已成为美宜佳企业文化的核心。
“外卖+新零售模式”的探索就是一
个创新典型案例。“美宜佳通过对用
户消费场景和需求的探索，大胆将商
品与第三方、小程序的场景集合起
来，切入本地自有门店配送服务，解
决‘最后一公里’配送痛点，让顾客足
不出户在外卖平台上找到喜欢的商
品，享受 30 分钟送到手中的便利。”
美宜佳会员中心外卖课课长吕淦泉
说。据介绍，这项创新今年3月获评
东莞零售行业协会2017年度创新案
例奖。

不仅美宜佳，在东莞这个高饱
和度的市场上，以“本土化”思维
持续创新可谓一切便利店的“生命
线”。如天福便利店多年来在城中
村、社区、工厂等“城乡接合部”
与巨头们进行错位竞争，对本土市
场需求有着深切了解和敏锐的捕捉
力，成为如今进军商业中心和高端
社区的基础。俄罗斯世界杯期间，
开在高档小区凯旋城门口的一家天
福店，创新推出小龙虾、花蛤、鸭
脖等“秘制卤味、啤酒搭档套餐”，

“风头”立刻盖过了街对面的美宜
佳。但在城郊的东莞市中医院，一
家以卖快消品为主的天福店“风
头”却不及另两家对手，原因是对
手贴合病人需求提供了鲜果、轮

椅、拐杖等商品及病历复印等服务。

“新零售”的挑战

最近一年，随着国内便利店发展
急速升温，各大实体零售企业及互联
网电商纷纷征战便利店市场，这让东
莞传统便利店行业倍感压力。其中
最明显的感受是——无人零售这只

“狼”真的来了！
早在去年 9 月，无人智能便利

店缤果盒子落户东莞天安数码城，
并在近日与本土超市嘉荣达成战略
合作，借传统零售渠道提升其运转
效率、降低成本，由此拉开了传统零
售与无人零售深度结合的大幕；“马
云无人超市”几周前杀进东莞厚街
镇，一开业就吸引了周边众多居民
前往体验；苏宁云店 7 月 20 日首次
落地东莞，不光卖电器，“便利店+
APP”模式的苏宁小店也赚足了眼
球；沃尔玛则在年初就宣布，年底前
将把融合多种“黑科技”的智能门店

“惠选”开入东莞……
“新零售”潮扑面而来，东莞本土

便利店企业并没有观望、等待，而是
早早投身于变化之中寻求机遇。东
莞市商务局有关负责人表示，东莞本
土便利店在与无人零售融合方面走
在全国前列。上好便利店是东莞无
人便利店领域中首个“吃螃蟹”的传
统零售商。早在 2016 年 6 月，上好
便利店就与蚂蚁金服合作，在一家产
业园附近试点推出首个直营式迷你

“无人便利店”。4月底，天福便利店
也正式进入无人零售领域，其“福
igo”无人货架经过半年多的筹备正
式上线。

“零售业发生革命性变化，美宜
佳调整了战略与定位。”美宜佳公司
董事长兼总经理张国衡借21周年庆
之机，向来自全国各地的合作品牌及
厂商宣布，将通过打造3大智能服务
平台，实现从便利店渠道商向服务商
的转型。他所说的3个平台是指，通
过供应链数字化平台，推动生产端对
消费者需求的定制满足；通过门店智
能经营平台，以数据指导门店，提升
千店千面运营能力；通过会员精准服
务平台，实现千人千面的营销服务能
力。

“我们希望通过这 3 个平台，从
便利店渠道商向服务商转型。过去
美宜佳是一个渠道商，现在美宜佳要
向上游延伸到厂家，在中游直达门
店，在下游与消费者形成互动，打造
一个数据化的闭环系统，向市场推出
个性化店铺和服务，满足目标受众的
多样化需要。”张国衡说。

张国衡认为，信息技术的发展
及成熟，为实体零售店经营企业提
供了一个发现自己价值的好机会。
这几年，美宜佳通过移动技术、大数
据、云计算、智能学习、物联网、微信
及支付宝等，与消费者的连接更加
紧密。有了连接，就有机会沉淀数
据；有了数据，就可以进行洞察和分
析，就有机会为消费者提供精准的
个性化服务。

东莞本土便利店在“洋便利店”和“新零售”夹击中求发展

本土店搏击新浪潮
经济日报·中国经济网记者 郑 杨

东莞市体育路上的美宜佳第四代便利店，每天客流量约八百人次。 郑 杨摄

老城区的“空中微球场”

在位于江西省南昌市中心老城区的南师附小叠山路校区，孩子们在教

练的带领下，在“空中微球场”训练。2015 年，《中国足球改革发展总体方

案》推出后，北京、上海、武汉、广州等地的一些学校，结合自身条件建设了

“空中球场”。 新华社记者 万 象摄

“幸福里”一角。 沈则瑾摄

过去，便利店是城市中“弯腰

拾硬币”的行业，是个小买卖。而

今，小买卖被做成了大事业。在东

莞，以美宜佳、天福为代表的本土便

利店的成功，靠的是高度本土化的创

新思维。正如中国连锁经营协会会长

裴亮所分析的，便利店这种多功能的

新兴业态，高速发展并不是依靠简单

的规模扩张，而是瞄准了新的市场需

求，弥补了市场的空白。

认清了这一点，面对眼花缭乱

的“新零售”就不会迷惑。所有致力

于深耕便利店行业的人都不应忘

记，便利店的核心是“便利”，而不是

任何“新”技术、“新”模式的外衣。

有业内人士将便利店的“便利”归结

为四重价值，即距离便利、时间便

利、商品便利和心理便利。说到底，

不管何种新的技术、模式的植入，都

应该是为了恰到好处地满足不同消

费者对“便利”的需求。

传统便利店应该以怎样的姿态

弄潮“新零售”？东莞便利店提供了

很好的借鉴。美宜佳便利店有限公

司董事长兼总经理张国衡近日谈到

当下“新零售”环境时这样与同行共

勉：“新模式成功与否需要市场检

验，需要时间来沉淀。我们要抱着开

放的、学习的、拥抱的心态来面对，

同时也要实事求是，不能简单跟

风。”“交学费”是免不了的，成功需

要不断试错的勇气。美宜佳、天福也

曾走过弯路。如天福曾投资生鲜电

商菜虫网，创下 3天卖掉 500万元东

莞荔枝的成绩，但最终在交了几千

万元“学费”后退出；美宜佳也曾尝

试打造电商平台“美宜佳生活馆”，

终因实际条件限制没能走到底。

不管“新”概念之风如何刮，便

利店只有拥抱变化、脚踏实地，努力

把触角伸进大街小巷，深入日常生

活点滴，伸到人们内心柔软的地方，

才能真正扎根于所在的城市，立于

不败之地。

便利店的核心永远是“便利”
□ 郑 杨

①
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