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这 3个“国货品牌”竟成老外在沪三大必买品

上海商业正用“东方美学”征服全球游客
新闻晨报记者 钱 鑫

当蜂拥而至的外国游客来到上海， 他们除了欣赏美景、品
尝美食外，PANE、 山下有松、 观夏成了老外在沪购买的三大
“新伴手礼”。 7 月 7 日，戴德梁行发布了 2026 年二季度上海写
字楼市场、零售商业市场、大宗交易市场、产业地产市场以及资
产证券化市场报告。今年上半年，上海商业呈现三大趋势：国际
品牌回流、本土 IP 出圈、消费场景升级；快消品牌推行“关小
店、开大店”旗舰策略：

“首发上海 4.0”
——从“引进首店”迈向“完整首发产业生态”

2026 年上半年，上海以“首发上海 4.0”作为提振消费的
核心抓手，标志着政策逻辑从单点扶持向全链条打通的根本
性转变。在制度通关层面，升级专属企业通关服务包，为进口
化妆品单独开通快速放行通道，扩容“保税展示 +现场销售”
一体化，显著压缩入境周期；在财政层面，补贴范围从核心商
圈延伸至非核心次级商圈、厂房改造商业及 TOD 社区
MALL，新增三大百万级专项，单个项目最高补贴 100 万元，
并对亚洲级、国家级首店给予差异化扶持；在活动层面，上海
地方政策升级为国家级消费示范载体，联动全国精品首发季，
引导商圈、文创园区与老厂房承接大型首展首秀，实现从“引
进首店”到“打造完整首发产业生态”的战略跃迁。
从二季度的走势看，核心与非核心商圈租金、出租率整体

呈现下降趋势，反映出需求端仍处于调整阶段。分区域看，核
心商圈与非核心商圈延续分化格局：核心商圈以更新类、小体
量 /分期开发项目为主，而非核心商圈以新嘉中心为代表的
超大商业综合体，成为本季度市场活力的重要来源。
二季度上海零售物业市场迎来城市更新项目与 TOD 综

合体的集中入市。核心商圈凭借成熟的商业氛围和高端品牌
集聚效应，保持较强的市场韧性。非核心商圈零售物业通过挖
掘在地文化、引入特色业态、优化空间设计，打造差异化竞争
力。

新开项目频出，商业体差异化凸显

上半年一批新开与升级项目集中落地，推动商业能级迭
代。核心商圈方面，徐汇区核心的新六百YOUNG于 4月 29
日完成全面改造，三轨地铁直达并引入多间首店，以潮流零
售、沉浸式玩乐与健身康养，补足商圈年轻家庭消费空白。
普陀绿地缤纷城于 6月 27 日完成升级，形成 5.78 万平

方米半开放式街区MALL，引入“真茹市集”核心业态及 28
家区域首店，围绕民生生鲜、亲子配套与正餐娱乐构建差异化
商业。
浦东新嘉中心于 2026 年 6 月 30 日正式开业，打造 43

万平方米四轨 TOD商住办综合体，为浦东体量第一，依托约
200 万常住与 50 万办公客群，以高端美妆、全品类户外与大
型体验业态为核心，填补浦东北部中高端商业空白。

国潮品牌异军突起

2026 年上半年上海商业在政策赋能与市场迭代中稳步
前行，前沿项目则以国际品牌回流、本土 IP 深耕与场景升维
重塑消费逻辑。展望未来，随着“首发上海 4.0”产业生态持续
完善、体验型商业不断落地，核心与非核心商圈的差异化协同
将进一步深化，本土 IP 与国风品牌的出海与破圈有望成为上
海商业面向全球的新名片。
国风本土品牌经营亮眼：PANE一城一主题，开业半年的

营业额达到 1400 万，东方国风特色吸引了海外游客；山下有
松每家门店匹配城市文化定制空间，山下有松淮海路店单店
上半年 4000 万左右，客单价升到 2200 元，境外客流占比高，
业绩赶超轻奢品牌，复购率为 42%；观夏定制城市香氛空间，
强化东西方香氛审美表达，复购率维持 60%；
首家上海京东MALL于 6月 12日在七宝开业（原汇宝

购物中心），主打沉浸式数码家电家居体验、线上线下同价，并
设机器人体验馆、专业电竞馆与青少年学习馆等特色场景；

另外，快时尚品牌推行“关小店、开大店”旗舰策略：
ZARA落地 3000 平米特色大店，配备专属穿搭服务并推出
东方限定系列；H&M打造 2000 平米复合生活零售空间，融
合家居、咖啡、艺术展览多元业态。

上海各大商圈，出现差异化定位

全市板块呈现清晰圈层分化格局。传统成熟核心商圈租
赁韧性稳固，黄浦淮海中路、静安南京西路、徐汇徐家汇、长宁
等板块依托核心区位与优质楼宇硬件优势，持续承接企业办
公升级、原址置换需求；虹口北外滩、徐汇滨江、杨浦新江湾、
普陀真如等新兴商务区，凭借完善产业集聚基础与租金性价
比优势，吸引大批企业扩租整合、搬迁落地，成为全市租赁需
求的核心增量承载区。

行业需求集中度进一步提升，二季度 TMT、贸易制造、专
业服务、金融四大行业合计租赁占比近九成，构成市场回暖核
心支撑。其中 TMT行业需求领跑全市，租赁占比达 30%，游
戏、短视频、互联网平台企业持续扩租搬迁，持续推高杨浦新
江湾、徐汇滨江科创板块活跃度；贸易制造行业占比 24%，高
端消费品、零售品牌置换需求保持活跃，传统外资制造企业仍
以优化办公面积、降本提质为主；专业服务业作为市场稳定需
求基本盘，占比 20%，律所、咨询、教育培训为租赁主力，联合
办公运营商保持稳步拓店节奏；金融业占比 16%，需求主要来
自公募基金、银行分支机构与金融科技企业。

商业不动产 REITs扩容

展望 2026下半年，戴德梁行提出五大预测：下半年投资
交易市场稳中有升，预计三季度成交平稳，四季度集中放量；
内资增值逻辑强化：国内持续低利率环境降低国央企、头部民
企的融资成本，内资资本将持续增值内环核心现金流优质资
产；
优质核心区资产流通性持续紧缩，未来价格呈现两极化

趋势，核心城市、核心地区、核心资产价格将触底反弹；商业不
动产 REITs 扩容，存量资产盘活渠道拓宽，稳定运营的购物
中心、可改长租公寓的商办物业、优质数据中心项目成为热门
项目；光伏赛道、新能源、半导体、高端制造等重点发展赛道
保持增长势能，企业持续向好，自持办公需求大量增加。


