
4105 申活 !"!# $ "# $ !" ! " #

编 辑 章 逸 清

每周逛一次，要逛 7 年才逛完

在短暂的喘息后， 今年上海的购物中心继续

快马加鞭，全年又将新开 45 家购物中心。 根据资

料，2022 年上海新开购物中心 20 家，2021 年上

海新开购物中心 47 家。

截止 2021 年底， 美国超过 3.7 万平方米的购

物心不到 3000 个， 全日本超 10 万平方米的购物

中心只有约 10 个。 而到目前，上海超 3 万平方米

的的购物中心有约 355 个，其中，超 20 万平方米

的超级型购物中心有约 15 个。

上海汇聚了全球最顶级的消费资源， 全球零售

商集聚度达 55.3%，在全球城市中排名第 2，仅次

于迪拜，已超过伦敦、巴黎、香港、纽约、新加坡……

在上海，购物中心让你逛不完。 355 个商场，如

果每周逛一个，要逛 7 年才能全部逛完。 上海的购

物中心（广场）密度越来越高，竞争也越来越激烈。

仅浦东就有 77 家商场

上海的购物中心可谓遍地开花， 但区域分布

也有所不均。 截止 2022 年底，购物中心数量最多

的是浦东新区达 77 家，其次是闵行区 43 家，黄浦

区 33 家......这些区可谓购物中心呈现“门对门”的

抢客模式。 但是，金山区仅有购物中心 4 家，崇明

更仅有 1 家购物中心。

浦东新区称得上是家大业大，坐拥 1210 平方

公里的面积优势， 轻而易举地拿下了上海各区商

场数量和面积的双重第一。 浦东拥有 77 家商场，

而且超 10 万平方米的商场有近 20 家， 比排名第

二的闵行，足足多出 34 个商场。

而拥有 1413 平方公里的崇明区，购物中心数

量和面积却很少，只有 1 个购物中心。

虽然浦东商场数量虽多， 但大部分优质的大

型购物中心都集中在陆家嘴和周边地区， 如国金

中心、陆家嘴中心、八佰伴等。 而浦东的非中心区

域，汇聚了周浦万达、康桥新田 360、周浦永乐广

场等购物中心，这些购物中心大多走社区线路。

2023 年，浦东拟新开多个购物中心，其中包

括康桥的领丰汇、 航头的金航城、 曹路招商花园

城、前滩 l+plaza 陆家嘴广场、前滩 31 乐荟等。

购物中心呈两级化发展

疫情三年， 其实也是购物中心重新洗牌的三

年。 购物中心也呈现明显的两极化态势， 大的更

大、小的更小，强者更强。

一方面，大体量、规模化、连锁化的购物中心

抗风险能力更强、数字化转型成功；另一方面，无

经营特色的购物中心面临的压力非常大， 受社区

团购、消费线上化等因素影响，客流下滑严重，空

置率处于高位。

根据上海市有关商业机构的信息数据和对部

分重点购物中心抽样调研，2022 年各购物中心受

新冠疫情的严重影响，经营总体同比下降 25.4%，

一些经营调整快、销售新能源车的购物中心，弥补

了销售规模； 一些以经营高档品牌奢侈品的购物

广场，相对同比下降幅度小些；有些传统单一的购

物中心经营规模降幅达 30％左右。

购物中心经营总规模为 2000 亿元左右，经营

总额约占全市社会消费品零售总额 12.6%， 比上

年下降了 0.36%。

2022 年因疫情因素，新开业 3 万平方米以上

的购物中心仅 l0 家， 且都在第四季 （多数在 12 

月中下旬）开业，是多年来最少的。

大家熟悉的位于步行街上的置地广场也关门歇

业，伊势丹百货将在 2024 年合约到期后停止运营。

如何拥有好看的皮囊、有趣的灵魂

近年来，圈层经济层出涌现：健康经济、她经

济、宠物经济，再到近期流行的露营、飞盘等户外

经济，纵观核心消费者，Z 时代已经开始崛起成为

主要消费群体。 他们更加个性、自我，追求独特体

验、悦己消费，同时喜欢国产品牌、国风和国潮。

购物中心为适应新需求， 业态创新将是购物

中心永恒主题，国潮＋新潮相融合的业态，将成为

适应人们新消费的风景线。

新天地二期的升级换代， 张园的开发利用，

“今朝八弄”与新建商业中心联动，将经典与时尚

融为一体，商业＋文化、商业＋艺术、商业＋运动

健身等跨界复合体验型品牌将以首店首发等形

式，不断呈现在消费者面前。

“围炉煮茶”、主题市集、露营微度假、微电影

微剧场、智创电玩、新能源车联销等既有中式消费

又有时尚体验的跨界业态更受消费者青睐。

随着数字化在实体商业的运用越来越普及，

运用数字化技术进行运营创新，营造新场景，将成

为主要的竞争手段和致胜法宝。“元宇宙”技术的

开发运用，将现实场景与虚拟场景有机融合，让人

们得到前所未有的情感享受， 将是购物中心聚客

增流重要内容。

静安成为“首店”首选

上海被视为“首店经济”的标杆城市，

无论经济实力，还是消费潜力，都是国际品

牌首入中国、国内品牌孵化新品牌、尝试新

业态的首选地。 据中商数据统计，2022 年

上海共计引入 1073 家首店 （含旗舰店 /

概念店），与 2021 年的 1078 家基本持平，

数量和质量继续保持国内城市领先地位。

疫情带来的两面性， 一方面使不少品牌闭

店，另一方面位置优质但空置的店铺出现，

助推了新的首店。

2022 年上海“首店经济”出现了一些

新动向。例如，“首店大区”宝座易主，从引

入数量与能级上看， 静安区首次超越黄浦

区；上海引入“高能级首店”（全球首店与

亚洲首店）12 家， 这些店只分布于上海的

四个区； 新开项目容易受到首店青睐是不

争的事实， 几家老牌商业地标在吸引首店

方面依旧表现不俗。

从首店选址最青睐区域看， 静安、黄

浦、徐汇、浦东、长宁、闵行、普陀七区占据

了全市近九成首店份额。 其中，能级和时尚度最

高的全球首店、 亚洲首店则只出现在静安、黄

浦、浦东、徐汇四区。 其中，静安区高居榜首，

2022 年引入 225 家首店品牌，全球首店、亚洲

首店、中国大陆首店达 35 家，显示出对消费风

向和潮流的引领。

特色餐饮是购物中心的体验场

无论线上购物如何红火，但人的社交、体验属

性永远是刚需， 购物中心对消费者的最大价值还

是在于“体验”。 作为一个连接人与货的场，购物

中心的链接能力很关键， 其中购物中心的餐饮业

变得越来越重要。

餐饮首店入驻购物中心，能够快速引流，首店

的新鲜感驱动着他们去打卡拍照，为首店带来更大

的流量窗口；其次是餐饮进行跨界融合产生出更多

元化的形式，会给消费者带来新鲜感，促使消费者

更容易去体验尝鲜。一些传统老字号餐饮将不断创

新升级，复合型的集文化艺术、健身健美、娱乐潮玩

于一体的组合餐饮更受“Z 世代”的欢迎。

疫情后餐饮消费将出现新模式， 根据消费者

喜好和要求提供个性化定制菜肴， 为家庭朋友聚

会提供私密会所型餐饮服务等特色餐厅也将掀

起，餐桌文化将不断丰富。

A 世代宝宝拉动消费

随着“Z 世代”年龄的增长和成家立业，不断

新生可爱的宝宝，称之为“A 世代”，这些“A 世

代”宝宝在“Z 世代”家庭培育成长，他们有全新

的培育理念和新的需求，一些购物中心（广场）将

这一需求作为与“Z 世代”消费密不可分的重要

的的消费势力，冠以“婴儿水（泳）馆”、“儿童中

心”、“儿童天地”、“儿童乐园”、“儿童冰雪”等

成为购物中心不可或缺的新消费场所， 将是不可

忽视的新消费势力。

社区商业催生新模式

与社区居民最密切的社区商业采取全新的互

联网手段， 和社区居民进行链接， 利用已有的社

群、“团长”、“团购群主”，以“邻距离”提供便捷

的一刻钟便民服务。从 2023 年上海拟新开的购物

中心项目看，3～5 万平方米的有 20 家， 其中 3 

万平方米以下社区商业广场占上海新开项目的

50%以上，社区商业成为新蓝海。

复合型、体验式、便捷化将是社区发展的新特

征，经营定位呈现多元化、差异化：家庭生活中心

型，主要以怡老、亲子业态为主，充满家庭美满生

活气息；文娱健康型，以青少年消费为对象，以健

身运动、体育竞技、创智创业、文娱培训为主，充满

健康向上，朝气蓬勃的气息。

如百联曲阳购物中心、南方国际圆心汇、浦东

漫乐城等社区型购物中心（广场），根据自身所处

区位、 自身布局特点以及周边小区消费者需求情

况，和社区消费者进行链接。 如百联曲阳购物中心

的“邻空间”、“邻剧场”活动，深受周边居民消费

者欢迎和好评。
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2022 对上海购物中心

来说，可谓是修整年，全年

新开业购物中心（3 万平方

米以上）共 20 家，其中新

建开业 10 家，数量比 2021

年减少 27 家。

不过，2023 年上海购

物中心发展将会继续加快

步伐， 全年上海将新开 45

家购物中心。 至此，上海 3

万平方米以上的购物中心

将超过 400 家。 这是日前

由上海购物中心协会发布

《 上 海 购 物 中 心 2022—

2023 年度发展报告》 中透

露的信息。

当电商、 线上购物已成

为人们全新的购物方式时，

400家购物中心， 对上海来

说，是多了还是少了？

保险公告

经上海银保监局批准，中国人寿

保险股份有限公司上海市市中

支公司地址变更为上海市黄浦

区云南南路 #"1 号 5-7 楼，机构

编码 """""5#1"1"1， 联系电话

"!1-!"71!"""，特此公告。


