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城市商业空间在过去的10多年内发生了复杂的变化。以上海市五角场商业中心为例，通过实地调研和问卷调查，分析

过去10年其空间变化与消费者行为变化，并探讨引起变化的因素及机制。研究发现，得益于五角场商业自身发展和商

务功能的增加，五角场副中心保持了发展的势头，消费人数和消费额有一定提升，其中新增消费者占比较大，特别是新

增商务人群有较强的消费能力。然而，网络购物对实体店的消费频次和金额产生极大影响，对实体商业空间形成竞争

和挤压，使得五角场在总消费中的相对地位下降。网络购物的发展、五角场自身的扩张和商务功能的提升是影响五角

场近10年商业空间与消费者行为变化的重要因素。

Urban commercial spaces have undergone complex transformations over the past decade. Taking the Wujiaochang Commercial Center 
in Shanghai as a case study, this paper draws on field surveys and two rounds of questionnaire data to analyze spatial and consumer 
behavior changes over the past ten years, and to explore the underlying factors and mechanisms. The findings indicate that, supported 
by the center's own development and the enhancement of its business functions, Wujiaochang Sub-center has maintained growth 
momentum, with increases in both the number of consumers and total spending, particularly driven by new consumer groups and 
high-spending business professionals. However, the rapid expansion of online shopping has significantly reduced the frequency and 
amount of in-store spending, creating competition and pressure on physical commercial spaces, thereby diminishing Wujiaochang's 
relative share of total consumption. Overall, the rise of e-commerce, the expansion of Wujiaochang itself, and the strengthening of 
its business functions are identified as the key drivers of changes in commercial space and consumer behavior over the past decade.
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随着城市化进程加快和消费结构升级，

中国城市商业空间在过去10余年中经历了深

刻演变。作为上海主城北部的商业中心，五角

场自被确立为城市副中心以来，先后经历了兴

起、快速发展与复合发展3个阶段，从传统商
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业节点成长为集商业与商务于一体的高能级

城市副中心。这一转型受“外力”与“内力”

共同推动。外力方面，网络购物（以下简称“网

购”）和电商的迅猛发展，特别是在新冠疫情

期间加剧了对实体商业的冲击，迫使商业中心

不断进行业态调整；同时，上海居民消费水平

持续提升，消费需求从物质层面向精神层面转

化，对商业中心提出了新的要求。内力方面，随

着上海加快国际消费城市的建设，全市各大商

业中心加快转型、更迭演变，五角场商业中心

也全面提升。万达广场、苏宁易购广场、悠迈生

活广场、百联又一城等在此期间升级改造，合

生汇、太平洋森活地下广场等新项目相继开

业，为五角场注入新活力。同时，大学路创智天

地和三门路商务板块的发展，进一步完善了地

区商务功能，使五角场朝向商业商务多功能复

合的高能级城市中心迅速迈进。五角场的发展

路径不仅体现了城市功能的逐步升级，也反映

出消费者行为变化的趋势。这种城市商业空间

的演变与消费行为之间的互动关系，已成为当

前政策制定与空间实践的重要关注点。

因此，梳理五角场商业中心功能演变过

程，并从行为视角出发，对比不同人群在商业

中心发展过程中表现出的行为变化，有助于更

好地理解外部环境作用下城市空间变化的过

程。通过探讨商业功能与消费者行为之间的关

联机制，能够揭示外力因素如何影响行为模

式，并进一步理解这些变化如何具体嵌入商业

实体空间中，为未来城市商业空间和商业中心

的演化路径提供理论支撑与实践启示。当前，

城市商业空间正处于深度调整期，一方面面临

消费者行为模式的快速变迁，另一方面则受

到政策导向和空间资源的双重约束。在此背景

下，如何理解传统商业中心在数字经济冲击下

的转型路径，如何识别城市副中心商业商务功

能复合化的内在机制，已成为亟需深入探讨的

现实问题。特别是像五角场这样具有政策支持

基础、人口消费规模大、发展历史连续性强的

城市副中心，其空间演进与行为变化过程具备

典型性，具有较强的理论研究价值与实践参考

意义。

2011年，王德等[1]80曾开展上海五角场商

业中心消费行为调研，探讨了五角场商业中心

在形成过程中对城市商业空间演变、居民消费

行为的影响。而近年来，网购、数字经济、体验

消费的迅速发展正在对人群消费行为产生颠

覆性影响，叠加商务功能的不断强化，使五角

场的商业空间组织与功能构成发生了本质性

转变。因此，亟需开展新一轮调研，重访五角

场，梳理其空间演进脉络与行为变迁，以揭示

10余年间的商业中心演变特征。

已有关于城市商业中心空间演变的研究

中，叶强[2]、朱红[3]、周慧[4]等学者指出大型购物

中心是商业中心的核心，其业态结构、开辟发

展、空间区位都对城市商业空间和结构产生重

要的影响；随着城市多源数据的应用越来越

广，商业设施的业态、功能、区位等对城市空间

的影响越来越受到关注[5-6]，一些学者对其影响

因素和作用机制做了解释[7-10]。在消费者行为

研究方面，近年来学者通过调查、建模等方式

分析消费者行为，解释消费行为特征和规律，

了解消费者行为和空间互动关系[11]395，[12-13]，并

开始反推城市空间结构的变化[14-15]。在网购行

为方面，有学者根据消费者的行为决策过程将

消费品分为搜寻类商品和体验类商品，提出了

线上和线下购物方式之间存在代替和互补效

应[16]15，[17-18]。因此商业空间绝非是稳定的[19]，

也并非完全符合宏观规划[20]，商业区的功能构

成还在不断改变，城市商业区的游憩功能从商

业附属地位逐步发展成为主体功能[21]。

本研究是对五角场商业中心变化的跟

踪，通过近10年间消费者行为的变化来揭示

商业空间的演变特征，理解城市商业中心在发

展过程中的地位变化和功能复合化，并基于互

联网经济发展的新格局，尤其关注网购和商务

功能发展产生的影响，总结近10年重要因素

对商业中心演变的影响机制，以期为同类商业

中心发展提供参考。

1  研究设计

1.1   研究内容

本文以上海市五角场商业中心作为研究

对象，研究内容主要包括：通过10年前后消费

者行为调查数据的对比，揭示五角场商业中心

消费者行为总体变化特征，包括人群基本特征

变化、消费行为特征变化、新老客群空间分布

变化等。在此基础上，从网购、商务功能发展两

方面，深入分析其对五角场商业中心的影响。

最后，综合分析多重影响因素，系统性解释各

大因素对商业中心的影响机制。

1.2   研究数据

本研究使用的问卷数据有两组。第一组

为2021年五角场商业中心消费者行为调查数

据，调查时间为2021年8月，共14天，有效问

卷共203份，主要包括被调查者的个体基本属

性信息、到访五角场商业中心的消费习惯及

回忆调查10年前到五角场商业中心的消费习

惯，其中住址无变迁的有117份。第二组为王

德等[1]81在2011年对五角场商业中心消费者

调查的数据，调查时间为2010年8—10月，共5

天，有效问卷377份。两次调查采用基本相同的

问卷设计以保证数据的可比性。

1.3   研究范围

研究范围包括《江湾—五角场市级副中

心规划方案》中的中部知识创新中央社区和

南部商业商务区中已建成并投入使用的商业

区域（见图1），由于北部的高端知识创新基地

被调查时还在逐步建设中，且大部分空间还未

投入使用，故本研究不包括该片区。

2  五角场的空间演变历程

2.1  总体空间演变过程

五角场经历了20年时间的发展（见图2），

从21世纪初五角场立交工程开建和江湾—五

角场副中心规划方案确定，老牌商业综合体

万达、百联投产并运营，补齐了上海市东北角

高等级商业的缺失；约至2010年，五角场商

业板块持续完善，中部知识创新中央社区开

始建造，创智天地等商务板块显现，五角场发

展建设开始强调商贸服务业在地区的功能配

比；约至2015年，轻奢类商场（合生汇）、商务
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图1 研究范围示意图
Fig.1  Diagram of the study area

资料来源：笔者自绘。

类商场（创智中心广场）、轻餐饮休闲类地下

商场（太平洋森活广场）等新型商业业态开

始出现，同时，受互联网经济的冲击，万达、百

联等传统商场经营压力加大，相继进行闭店

整修和升级；至2020年，五角场的“五只角”

基本形成稳定的版图，其主要商业板块为环

岛西北角万达广场、东北角百联又一城、东南

角合生汇、南侧角悠迈生活广场、西南角苏宁

易购生活广场，主要商务板块包括创智天地

商务办公区、合生国际广场、丰达商务广场、

财富广场等。

2.2  2010—2020年的商业空间变迁

在2002年至2010年间，五角场环岛商业

区的4个传统类型的“商业角”逐步形成；

2010年，轨交10号线开通，创智天地商务板块

开始启用；2016年，合生汇开业，环岛“五只

角”商业格局基本成型（见表1）。但同时，随

着新兴商业项目不断进入与电商分流，部分

购物中心出现客流下滑与营收压力，2016年，

百联又一城率先转型，提出“朋克街区”概

念，引入潮流元素；2017年，万达广场全面改

造，由家庭型购物中心转向时尚消费地标，通

过引入首店、旗舰店及开展线下活动，在第二

年实现销售额和客流量的显著增长，同期，苏

宁易购广场因电器零售受冲击，多次调整经

营模式，从传统量贩式卖场转向以电器和生

活产品体验为核心，探索“电器+书店”的复

合业态，推动线上线下融合发展，而部分项目

未能成功转型，如大西洋百货于2017年停业，

转作办公空间；2017年9月，地下商业街太平

洋森活广场开业，联通五角场中部社区与南

部环岛商圈，并接驳轨交10号线，推动五角场

中部与南部商业区形成闭环；2018年，悠迈生

活广场开业，由原来的东方商厦百货升级为

城市奥特莱斯，引入餐饮与文化娱乐业态。

总体而言，2010年至2020年间，五角场

以“五个角”为核心的环岛商业格局基本确

立。与此同时，受电商冲击，传统商场纷纷转

型，形成差异化定位：万达主打时尚潮流，合

生汇定位轻奢，悠迈转型为奥莱，百联引入主

题街区（见表1）。未来，北部国华广场、益田

广场、尚浦中心将相继投入使用，实现大五角

场的南北联动，持续推动城市副中心的发展。

3  五角场在市级商业中心格局中的地位

变化

3.1   到访比例提高

对比10年前后五角场消费者到访上海市

同等级市级商业中心的比例可发现，五角场的

到访率提升了6.68%，到访南京路、四川北路

等传统型商业中心的比例有所下降，到访大

宁、陆家嘴、虹桥等新型商业中心的比例有所

上升（见图3）。五角场在转型过程中不断更新

改造，融合传统与新兴业态，相较传统商圈更

具吸引力，因此在近10年中保持了较高的人

气与客流。

3.2  单次平均消费额排名上升

对比10年前后五角场消费者在同等级市

图2 五角场商业中心空间演变过程
Fig.2  Spatial evolution of the Wujiaochang Commercial Center

资料来源：笔者自绘。

商业空间 开业时间 整修时间 业态转变
大西洋百货 2002年 2017年闭店 由购物商场完全改造为共享办公空间

悠迈生活广场（东方商厦） 2005年 2018年 由传统百货转型为城市奥特莱斯、折扣店
百联又一城 2007年 2016年 新增潮流街区，吸引年轻消费群体

五角场万达广场 2007年 2017年 由传统的家庭一站式购物中心向城市级时尚潮流标
杆购物中心转型

苏宁易购生活广场 2010年 2019年 由传统的量贩式家电卖场向品牌的生活体验馆转型
合生汇 2016年 新开业未整修 —

太平洋森活广场 2017年 新开业未整修 —

表1 2010—2020年五角场主要商业空间变化

Tab.1  Changes in major commercial spaces in Wujiaochang from 2010 to 2020

资料来源：笔者自制。
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级商业中心中消费水平的变化可发现，10年

前五角场单次平均消费额较低，远不及当时

热门的陆家嘴、徐家汇等市级商业中心（见

图4）。如今，五角场单次平均消费额显著提升，

排名由10年前的第7位上升至现在的第5位，超

过了中山公园、四川北路商业中心。

4 消费者行为的总体特征及变化

4.1   消费人群白领化、中老龄化

调查样本的性别比约为2:3，与10年前基

本一致。年龄结构上，消费人群以中年为主，

整体呈现中老龄化趋势（见表2）。在职业上，

企业职员占比过半且增长较多，呈现白领化

特征，这也与五角场商业商务功能复合化发

展有关。收入方面，样本平均月收入较10年前

提升2.29倍，其中增长幅度最大的是月收入

10 000—20 000元群体，占比上升31.61%。总

体而言，过去10年五角场消费人群的白领化

趋势进一步加强，主要受商务板块快速发展和

大量商办写字楼集聚的推动，改变了传统商业

中心的客群结构，也折射出大城市商业中心近

年的普遍特征。

4.2   消费能力上升

近10年间，五角场商业中心消费额成

倍增长，单次平均消费额从197.35元升至

591.45元，增长3.0倍，单次消费额中位数由

125元升至350元，增长2.8倍。这一变化不仅

与居民收入水平提升相关，也得益于五角场商

业中心持续建设及业态扩展，尤其是教育培

训、高端首饰化妆品等高消费品类的引入。五

角场商业中心的同期消费频率亦明显提高，

74.36%的消费者到访频率在1次/月及以上，

其中35.04%的消费者频率达到1次/周以上

（见图5）。与10年前相比，1次/月及以上高频

人群占比增长14.08%。据估算①，五角场月平

均消费频次由2.34次上升至2.76次，平均上涨

0.4次/月。

4.3  消费类型休闲化、体验化

在消费类型选择方面，选择概率前3的消

费类型是餐饮类、休闲娱乐类、服装鞋帽类，

分别占比为27.06%、19.85%、15.21%，累

计占比超过60%，为现在商场主要的消费类

型（见图6）。对比10年前的消费者选择，从变

化上来看，餐饮类、休闲娱乐类、家居用品及

生活类、食品生鲜类增加，分别增加了5.93%、

图5 到访五角场商业中心消费频率变化
Fig.5  Changes in the frequency of consumer visits to 
the Wujiaochang Commercial Center

资料来源：笔者自绘。

图6 到访五角场商业中心消费类型变化
Fig.6  Changes in the types of consumer expenditures 
at the Wujiaochang Commercial Center

资料来源：笔者自绘。

图4 市级商业中心单次平均消费额的变化
Fig.4  Changes in the average spending per visit at 
municipal commercial centers

资料来源：笔者自绘。

注：排序按照到访比例。

属性 类别 样本数/个 占比/% 相比10年前的变化/%

年龄分组

（1,25] 22 18.80 -12.70
（25,30] 23 19.66 -21.04
（30,40] 55 47.01 +29.91
（40,50] 15 12.82 +2.12

>50 2 1.71 +1.71

职业

企业职员 67 57.26 +16.96
政府及事业单位人员 8 6.84 +0.64

商服及个体户 7 5.98 -7.82
专业技术人员 17 14.53 +1.73
自由职业者 4 3.42 +2.02

学生 13 11.11 -7.29
其他 1 0.85 -5.75

月收入

≤1 500元 6 5.13 -13.27
1 501—2 500元 3 2.56 -15.64
2 501—5 000元 9 7.69 -22.11

5 001—10 000元 42 35.90 +12.80
10 000—20 000元 44 37.61 +31.61

＞20 000元 13 11.11 +6.61
资料来源：笔者自制。

表2 基本经济属性特征的变化

Tab.2  Changes in basic economic attribute characteristics

图3 到访市级商业中心消费者数量占比的变化
Fig.3  Variations in the proportion of consumers 
visiting municipal commercial centers

资料来源：笔者自绘。

① 按照所选区间到访次数估算每月频次，如1次/周以上按照6次/月估算，1—2次/月按照2次/月估算，每半年1—2次按照0.5次/月估算， 1—2次/年按照0.25次/月估

算，基本不去按照0次/月估算。

注释：
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2.92%、2.53%、2.36%；电器及数码产品类、

服装鞋帽类、首饰及化妆品类下降明显，分别

下降了8.00%、5.06%、0.67%。这说明近10

年消费者对实体店的商品需求发生了转变，传

统服装鞋帽类的需求下降明显，而餐饮类、休

闲娱乐类等更加具有参与性、体验性的需求增

长明显。

4.4   商场选择时尚化

约2010年，五角场商业中心仍以传统百

货为主，万达广场、百联又一城与悠迈生活

广场占据主导，三者合计吸引82.13%的消

费者。随着新兴综合体进入及老商场业态更

新，核心商业格局逐渐重塑，现已形成万达广

场（24.84%）、百联又一城（23.19%）、合生

汇（19.12%）“三足鼎立”之势，合计占比为

67.15%（见图7）。

从变化趋势看，新建商场对原有格局形

成显著冲击。合生汇（+19.12%）、太平洋森

活天地（+6.26%）、大学路（+0.16%）消费

者占比均呈上升趋势。2016年开业的合生汇

以“轻奢型”定位迅速跻身消费选择前3，弥

补了上海西北部高端商业的空白。同年，大学

路引入小众业态，并依托创智天地商业广场，

逐步完善知识创新社区消费功能，入选上海

“五五购物节”夜间餐饮活力榜单。2017年，

地下商业街太平洋森活天地开业，在吸引新

增外来消费者的同时分流了原有商场的消费

人群。

其次，悠迈生活广场（-9.88%）、百联又

一城（-8.94%）、万达广场（-6.38%）、苏宁易

购生活广场（-0.34%）的消费者占比均有所

下降。主要原因在于新增商场分流客流，而部

分传统商场因业态调整滞后，如悠迈生活广场

与百联又一城，客流损失尤为明显。相对而言，

苏宁易购虽属传统家电卖场，理论上受电商冲

击较大，但通过引入电器与生活产品体验、沉

浸式书店、食品生鲜、影院及餐饮轻食等新业

态，并探索线上线下融合模式，在一定程度上

缓解了客流下滑趋势。

4.5   商业腹地显著扩大

将五角场消费者样本来源地坐标可视化

（见图8），可发现相较10年前，现在消费者来

源地的空间分布呈现明显的分散扩张特征。

10年前消费者来源地集中于五角场周边，分

布在杨浦、虹口等近邻区域，最远至外环。而现

在分布更广，已扩展至上海郊环线附近。

通过统计分析，来自上海市郊环外的消

费者比例从0%增至7.77%，来自外环以外

的比例从0.65%增至23.30%。使用ArcGIS

软件对10年前和现在的消费者来源地数据

进行平均最近邻分析，10年前的最邻近比

率为0.4，z值为-13.0，现在消费者来源地的

最邻近比率为0.7，z值为-6.2，表明如今来

源地空间分布的离散度更高。进一步对两个

时期的来源地数据进行标准差椭圆法计算，

取两倍标准差，得到其分布方向与结构特征

（见图8），显示消费者来源地有全方位扩大

的特征，主要向西南—东北斜45°轴线方向

拓展，这可能与消费者至五角场的交通可达

性相关，对于左右两翼区域的消费者吸引门

槛更高。

综上可见，近10年五角场对消费者的吸

引力显著增强，商业腹地的扩大主要得益于更

远区域客群的加入。但对比新、老客群②到访

频次，老客群平均消费频次为3.05次/月，而新

客群为2.38次/月。可见新增客群虽带来更多

人流，但对五角场的依赖度较低。

5 网购的影响

5.1  网购对实体商业的影响

5.1.1   网购频率增加，实体店基本持平

近年来，网购的迅猛发展打开了新的

消费模式和消费途径，改变了消费者的购物

习惯，也推动着实体商业的业态更新和空间

演变[16]21。

对比网购和实体店消费频率的变化（见

表3），网购增长明显。现在有84.62%的消费者

经常进行网购，相比10年前增长了63.40%。但

受访者对五角场实体店的使用频率基本持平，

对比10年前并没有显著变化，受访者中经常

资料来源：笔者自制。

表3 消费频率的变化

Tab.3  Changes in consumption frequency

图7 到访五角场商场的消费者数量占比的变化
Fig.7  Changes in the proportion of consumers visiting 
Wujiaochang Commercial Center

资料来源：笔者自绘。

图8 到访五角场商业中心的消费者来源地变化
Fig.8  Changes in the origins of consumers visiting 
Wujiaochang Commercial Center

资料来源：笔者自绘。

频率
实体店购物消费者数量占比/% 网购消费者数量占比/%

10年前 现在 变化 10年前 现在 变化
经常 28.79 35.04 6.25 21.21 84.62 63.40
偶尔 68.18 64.96 -3.22 36.37 15.38 -20.99

几乎不 3.03 0.00 -3.03 42.42 0.00 -42.42

② 新客群指在2021年问卷调查中，消费者未选择10年前到访五角场商圈，而现在选择到访的人群；老客群指在2021年问卷调查中，消费者10年前后均选择到访五

角场商圈的人群。

注释：

《上海城市规划》https://www.shplanning.com.cn/. All rights reserved.



60 | 城市研究

到访五角场实体店的消费者比例均在30%左

右，偶尔到访五角场实体店的消费者比例均在

60%—70%之间。五角场以业态更新成功留住

了消费者。

5.1.2   虽受网购影响，实体店消费额仍逆势增长

对比消费者通过两种购物方式购买全品

类商品的平均消费额（见表4），可发现网购平

均消费额高于实体店，10年前和现在均呈现

此特征。五角场实体店平均消费额增长为原来

的1.9倍，网购为原来的2.1倍，网购涨幅略高

于实体店，整体差距不大，但这意味着实体店

消费额仍在增长。如果没有网购，实体店的发

展势头应该更好，网购发展在一定程度上抑制

了实体店消费额的增长。

结合两种购物方式消费频率和消费额的

变化可见，过去10年总体消费量随收入提升

而增加。但消费频率的增长主要集中在网购，

到五角场实体店的消费频率变化不大。五角场

维持了一部分人群的消费习惯，从而将网购的

冲击尽量减小。若该部分消费人流不被网购转

移，五角场的消费规模将会有巨大增长。

5.2  不同商业业态受网购的影响

5.2.1   实体商业业态构成发生变化

在网购冲击下，五角场实体店的客流与

消费总量虽相对平稳，但业态结构发生显著

变化。以五角场万达广场为例，其在2017年

因网购快速发展进行了业态调整，根据陈倍

麟商业地产研究室实地调研数据（见图9），

对比2010年与2018年店铺营业情况，可概括

出五角场商业中心业态在网购影响下的变化

特征，结果显示餐饮类店铺数量增加1.4倍，

而其他类型店铺数量都有所下降，其中服装

鞋帽类、家居用品及生活类明显减少，整体业

态变化方向与前文消费者消费类型的选择相

一致。

5.2.2   商业业态受网购影响分类

对比两种消费方式下消费者对不同商品

类型购买比例的变化（见表5），可发现消费

者在网购中除教育培训类外，对其他商业类

型的购买比例均呈现明显增加，其中家居用

品及生活类、食品生鲜类、服装鞋帽类、电器

及数码产品类增长量均超过30%。10年间消

费者在实体店购买各种商品类型的比例变化

幅度相对较小，且电器及数码产品类、家居用

品及生活类、服装鞋帽类出现下降，这说明不

同商业业态受网购影响而呈现出明显的差异

性变化。

根据消费者10年前后通过两种方式购买

商品类型的比例变化的差值，建立网购和实

体店的二维变化坐标系，x轴代表的是消费

者在实体店购买比例变化量，y轴代表的是

消费者在网购购买比例变化量（见图10），结

合两种购物方式下的变化特征，可将网购的

影响分为以下3类。

（1）实体店转移到网购类

即实体店购买比例下降且网络购买比例

明显增长，包括电器及数码产品类、家居用品

及生活类、服装鞋帽类，实体店消费者购买比

例分别降低了7.15%、6.64%、1.09%。对该

商业业态而言，消费人群已显现出显著的网

购依赖性，阻碍了实体商业的发展。

（2）实体店、网购同步发展类

即实体店、网购的购买比例均相对明显

增长，包括食品生鲜类、首饰及化妆品类，实

体店购物概率均增长了5%以上，网购增长了

27%—37%。对该商业业态而言，消费者对于

两种消费方式都具有一定的依赖性，虽然网

购具有价格低、类型多、便利化等优势，但实

体购物可感知、可体验，故网购不存在显著的

统计值
实体店购物全品类平均消费额总和 网购全品类平均消费额总和

10年前 现在 10年前 现在
平均值/元 1 126.52 2 123.72 1 409.21 2 951.92

有效样本数/个 66 117 38 117

表4 两种购物方式下全品类商品平均消费额总和对比

Tab.4  Comparison of the total sum of average expenditures for all product categories under two shopping modes

表5 不同商品类型购买比例的变化

Tab.5  Changes in purchase proportions of different product types

资料来源：笔者自制。

资料来源：笔者自制。

商业类型
实体店消费者选择比例/% 网购消费者选择比例/%

10年前 现在 差值 10年前 现在 差值
餐饮类 81.82 89.74 7.92 25.76 36.75 10.99

休闲娱乐类 62.12 65.81 3.69 24.24 38.46 14.22
服装鞋帽类 51.52 50.43 -1.09 40.91 72.65 31.74
食品生鲜类 30.31 35.90 5.59 24.24 61.54 37.30

首饰及化妆品类 27.27 34.19 6.92 15.15 42.74 27.59
家居用品及生活类 34.85 28.21 -6.64 28.79 66.67 37.88
电器及数码产品类 24.24 17.09 -7.15 22.73 52.99 30.26

教育培训类 6.06 10.26 4.20 10.61 11.97 1.36

图9 2010年和2018年五角场万达广场业态变化
Fig.9  Changes in business types at Wanda Plaza of 
Wujiaochang from 2010 to 2018
资料来源：笔者自绘，数据来自陈倍麟商业地产研究室。

图10 网购对实体商业业态的影响分析
Fig.10  Analysis of the impact of online shopping on 
physical business types

资料来源：笔者自绘。
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可替代性。

（3）实体店绝对发展类

此类商品的实体购买比例明显上升，而

网络购物增幅有限，主要包括餐饮类、休闲娱

乐类和教育培训类。说明网络购物对其冲击

较弱，实体业态呈扩张趋势。其原因在于，网

络购物对其他品类的替代挤压了实体商业空

间，反而促使此类具有体验性和不可替代性

的商品在实体店中获得超预期发展。其中，教

育培训类在网络渠道几乎无增长，更凸显实

体发展的独特优势。

综上，网购的发展使部分实体业态被转

移或压缩，消费模式由多目的转向单目的，更

偏向具体验优势的线下消费。因此，商业中心

业态布局应侧重“实体店绝对发展类”，以提

升客流，同时兼顾“实体店、网购同步发展类”

和“实体店转移到网购类”，通过调整经营模

式、强化体验功能并促进线上线下融合。

6 商务功能发展的影响

6.1  商务功能发展对五角场消费量的影响

6.1.1   带来大量商务人群

在10年前的调研数据中，几乎没有商务人

群的样本。然而，随着商务功能的发展，五角场

商务人群大幅增加，在总体样本中的比例已达

30%③，这表明五角场商圈的商务活动正占据

越来越重要的地位。经调查，五角场商务人群

样本的平均月收入为13 500元，平均年龄为32

岁，收入较高且较为年轻，具有较高的商业消

费潜力，对五角场消费活动有一定拉动作用。

6.1.2   提高实体店消费频率和消费水平

在消费频率方面（见图11），商务人群相

较非商务人群更高，到访五角场的频率保持在

1次/月及以上，其中55.88%的商务人群到访

频率为2次/周以上。这表明商务功能的发展为

五角场带来了高频率的商务人群，显著提升了

客流与商场活力。

在平均消费额方面，非商务人群到访五

角场的消费额为591.45元，而商务人群的样

本平均消费额为1 076.32元，约为非商务人群

的两倍。表明商务人群拥有更高的消费水平，

对五角场的消费额贡献度更高。

因此，五角场实体商业虽受到网购冲击，

但受益于商务功能的发展，实体商业的经营状

况维持稳定。相较之下，上海市其他市级商圈

在电商冲击下已出现明显下滑，故商务功能发

展也是五角场能够维持现有地位并相对提升

的重要原因。

6.2  商务功能发展对商业业态的影响

在商品类型的选择上，商务人群对于食

品生鲜类、家居及生活类的选择比例明显高于

非商务人群。这说明商务人群对于日常类商品

的需求度更高，并伴随有特定的消费习惯，如

通勤过程中顺路购买日常用品、早晚餐；下班

前将孩子送到教培、幼托班等。

在不同商品平均消费额上，商务人群在

食品生鲜类、服装鞋帽类、休闲娱乐类和教育

培训类等商品的消费额均明显高于非商务人

群，说明商务人群对生活品质的要求更高，对

商业中心的消费能力更强（见表6）。

进一步根据通勤距离5 km划分本地和

非本地商务人群，可发现两者的消费习惯有

较为明显的区别，本地工作人群偏向于“住”

的消费特征，消费类型更具生活性，非本地消

费人群偏向于“职”的消费特征，消费类型

更偏向餐饮、休闲娱乐等（见图12）。

总体而言，商务功能的发展为商业中心

引入了新客群。这些人群不仅以商务身份消

费，更以高消费水平的普通消费者参与其中，

表现出更强的消费能力、更高的依赖度和更

丰富的消费品类，从而对商业中心的业态发

展带来正向影响。

7 总结与展望

7.1  影响机制总结

综上，从消费行为、网购与商务功能3个

视角分析五角场10年来的发展，采用客流

表6 五角场商务人群样本与非商务人群各商品类型的消费指标对比

Tab.6  Comparison of consumption indicators for various product types between samples of business and non-
business individuals in Wujiaochang

图12 五角场本地和非本地商务人群各商品类型

的消费者数量占比
Fig.12  Proportion of consumers for various product 
types between local and non-local business individuals 
in Wujiaochang

资料来源：笔者自绘。

图11 商务人群样本和非商务人群样本在五角场

的消费频率对比
Fig.11  Comparison of consumption frequencies between 
samples of business and non-business individuals in 
Wujiaochang

资料来源：笔者自绘。

商业类型
非商务人群 商务人群

平均消费额/元 选择比例（多选）/% 平均消费额/元 选择比例（多选）/%
餐饮类 322.62 89.74 239.52 81.58

休闲娱乐类 333.77 65.81 729.35 60.53
服装鞋帽类 505.08 50.43 1 165.79 50.00
食品生鲜类 192.86 35.90 592.65 44.74

首饰及化妆品类 1 443.13 34.19 1 093.75 31.58
家居用品及生活类 462.88 28.21 843.06 47.37
电器及数码产品类 2 703.75 17.09 1 646.88 21.05

教育培训类 1 993.75 10.26 3 165.00 13.16
资料来源：笔者自制。

③ 采用2019年联通手机信令数据识别五角场活动人群，商务人群在工作日占比31.39%，在周末占比14.45%。注释：
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图13 总体影响机制分析图
Fig.13  Analysis diagram of the overall impact mechanism

资料来源：笔者自绘。

的占比将会不断增加，同时网购发展的影响也

还在持续。这些变化仍值得关注和进一步跟踪

研究。
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