市场聚焦：
环球视野：上周五，美国电商亚马逊财报显示，第二季度意外实现盈利，营收20%的增长也好于预期。促使股价大幅上涨10%，推动亚马逊市值增至2478亿美元，这家刚过完20岁生日的年轻公司，市值正式超越了全球最大的零售商沃尔玛。对世界零售业来说，这一事件具有划时代的意义。沃尔玛，这家传统零售主力店，正式退出神坛。
国内聚焦： 7月7日万达总部一纸通知，全国90家万达大歌星面临停止营业。无独有偶，万达集团计划在年内逐步关闭45家万达百货。
超市、百货、KTV，以往这些叱咤风云的大型主力店，是遭遇寒冬还是面临拐点?
带着这个问题，让我们对主力店的变迁做一番梳理。
主力店的历史意义
所谓主力店，应该是商业项目中既能依靠自身经营独立存活，又能对其他店铺产生重要影响的店铺，在项目中起到至关重要的作用。从某种角度讲，主力店存在于每一个商业物业。大到沃尔玛、小到肯德基(当然现在的洋快餐早已沦为配角)。中国商业地产发展的早期，主力店往往承担了巨大的作用。
首先是汇聚人流。沃尔玛、家乐福这类具有强大聚客力的大型主力店，长期以来肩负着带动其他中小店铺人流的作用。大家理所当然的认为，它们带来的客流可以被许多其他业态所共享。早期的万达等商家，甚至不惜牺牲大量的空间和极低廉的租金，来讨好这些商业巨头。外资零售主力店在中国的快速扩张同时伴随着中国零售的十年黄金周期。
其次是品牌带动。比如引进连卡佛、大丸等知名百货品牌，首先就给项目的定位和档次定了基调，同时通过主力店的品牌影响力，进一步吸引中小品牌商户。特别是一些中小开发商或者不知名的商业项目，通过引进一家品牌主力店，往往能给项目带来意想不到的关注点。
保证招商和运营安全。对于现在动辄上20万平方米的购物中心来说，如果没有足够多的主力店去填补庞大的面积，项目是很难完成招商的。再者，主力店的经营往往较中小商铺更稳定，风险承受能力也更强。在项目开业前期，通常能起到稳定军心的作用。即使中小店铺经过数轮调整撤出，许多主力店仍能毅力不倒。通常来说，只要核心主力店能够维持运转，项目后期调整总不会差到哪去。
主力店的罪与罚
中国商业地产经过近十年的发展，逐渐回归本质。归根结底，商业地产是一个以租金回报为己任的类金融产品。一切不以提升资产价值为目的的商业行为都是耍流氓。而随着购物中心的稳定发展，主力店却成为了制约购物中心价值提升的羁绊。以万达来说，即使中小店铺行情火爆，租金年年看涨。怎奈占去超50%租赁区域的主力店签下15年长约，前期免租，后期租金龟速递增。平摊下来，一年的租金涨幅也要砍近一半 。这从万达招股书上平均租金收入2.5元/天/㎡即可窥见端倪。早期过分倚重主力店带来的甜蜜，后期也会品尝到负面的苦果。可谓成也萧何败也萧何。
去主力店化其实是个伪命题
基于上述原因，就有了朝阳大悦城革了主力店的命，当时还是在永旺百货经营不错的情况下主动谋变。近2年外资零售普遍在中国遭遇到滑铁卢的情况下，许多项目可就没那么幸运，不得不被动去主力店。一时商业地产界“购物中心去主力店化”的论调不绝如耳。但我们深入思考：购物中心难道真的不需要主力店吗?
至少，我前面总结的几点主力店的作用，在人流的汇聚，品牌力的带动，保证招商和运营安全方面，其实并未有太多削弱。主力店需要脱离传统服务的形式，加强消费者的黏度，不代表购物中心可以抛弃主力店。主力店业态也遵循着某种守恒定律，它只不过换了某种形式，继续存在。比如从百货变成了若干个快时尚。
主力业态的淘汰与升级
这里我借用描述中国宏观经济困境的话语，来阐述目前这种商业现状：淘汰落后产能，推动产业转型升级。
中国商业地产目前的发展现状和中国的宏观经济简直如出一辙，在主力店业态发展上也得到很好的映射。各种超市、影院、KTV就像钢铁、基建一样盲目投资，产能严重过剩，而需求一个是没有跟上，第二个需求在不断变化和转移。
以KTV来说，尽管火爆多年，但其至今在音乐产业中的位置，仍然如昔日的网吧一样是个末端的平台。KTV的落寞原因是多方面的，从自身来看，多年不变的经营方式与老化的设施条件已经无法满足客户私密、放松等基本要求。大众对娱乐的需求已经从简单的音像娱乐向更健康、更复杂、社交性更强且更多样的方向。滑雪、健身、素质拓展、众创空间等各种活动百花齐放。笔者几年前会经常和朋友去唱K，那时候聚会好像也没有太多其他选择。现在，我们可以滨江约跑，或者约上三五好友周末背上行囊帐篷去徒步。现在的年轻群体的娱乐聚会形式更趋多元化，对健康、参与感强、体验感强的项目趋之若鹜。封闭狭小空间里的声嘶力竭就成了“落后产能”，面临“高新技术产业”的取代。
既然KTV这种业态面临淘汰，那超市这种业态就面临着转型升级。受电商不断冲击，传统超市大卖场的许多功能都会被电商取代，就连生鲜都有电商涉足。零售超市谋求突破势在必行，许多连锁超市开始升级换代，并不断推出各种产品线以适应细分市场客群。就有了永旺的儿子My Basket，沃尔玛的儿子Walmart to go 等等各种衍生产品。
主力店业态的变迁，归根结底是消费习惯的转变带来了新的消费需求。那些传统习惯下的业态，要么淘汰，要么升级。适者生存是商业社会的不变法则。
来源：联商专栏+敏言商事。
