
经济改革与发展 （＜财经研究＞� 1994年弟6期 芯I:;151期

上海零售商业改造应有全局观念

晁 钢 令

近几年， 上海零售商业的改造取得了很

大进展， 以三街 一场为中心的零售商业改造

使上海商业街市的而貌发生了很大的变化，

充分显示了上涌这一 国际大都市和商贸购物

中心的现代化建设步伐。

然而， 一些令人担忧的问题也正在引起

人们的注意。 其中最主要的恐怕丛零售商业

的改造中改造目标的片面性和改造规划的非

整体性。 在改造目标上片面追求豪华、 高

级、 上档次，在改造规划上则以地区或部门

为界， 各搞 一套， 互不协渊。 从而使整个上

湘的零售商业发展有可能脱离市场的实际情

况， 背离发展的客观规律， 影响社会效益和

经济效益， 出现事与愿违的后果。

笔者认为， 在上海零售商业的改造过程

中， 应当学习和借鉴世界上各主要大都市建

设和发展的经验， 树立全市 一盘棋的指导思

想， 同城市发展的总体规划结合在一起， 茹

据市场实际， 统筹规划， 加强协询。 具体来

讲， 应贯彻从需求出发， 按区域定位， 综合

配径，才甘互衔接的原则。

1. /'／霄求士发。 零住商业是直接而对

消费的， 所以尽售商业的发展和改造只有坚

拧从泪费沿求实际出发， 同消费需求发展同

步， 才可能取得相应的社会和经济效益。 上

润零售商业的发展和改造必须以分析上游当

前和术来的消费需求特征为前捉。 在相当长

的一段时期内， 上海的消费需求主要可分为

四神类型： 一姑胆本生活需求。 其购买主体

是本市的居民， 购买地点 一般在生活区附

近， 购头时间是经常的、 频繁的、 稳定的。

购买要求皂方便、廉价、 实用。 一胜坠 一般消

费需求， 即服装或耐用泊费品等需求。 其购

买主体马本上也是本市居民， 购买地点在商

业街或区域性商业中心， 购买时间有间隔性

心1季节性， 并集中千节假日。 购买要求是优

质、 实惠、价格合理。 三是旅游购物需求。

其购买主体是全国各地包括润外国外来沪旅

游或工作的人员（每年要达几千万）， 购买

地点大都在传统勺著名商业街， 购买时间也

有明显的淡旺季， 购买要求是名牌、 货全、

服务周到。 四是炫耀享受需求。 其购买主体

是少数致富大户， 悔外归国人员或在沪工作

的高收入阶层， 购买地点希沮是抵体现身份

地位的高档消费场所， 购买耍求是高档豪

华、 与众不同。 这四种类型的消费需求在购

买目的、 方式、 场所及要求上存在活明显的

差异。 这一 六面体现产生沿作为 一个国际大

都市的基本＇勹研， 另 一方面也要求上许零售

商业的发展与改造必须与之相适应。 从不同

类型消费需求的购买行为特征出发， 对上海

零售商业的发展与改选进行总体规划， 也许

兑比较科学的。

2.才安区域定位。 目剌上海零售商业的

改造是从一些主要商业街的改造启动的。 也

许是由于这个原因， 所以在一些零售商业的

改造规划中， 比较侧重千研究某条街或某个

点的布局与定位间题。若从实施步骤上来

讲， 这样的研究无可非议；但若从城市零售

商业改造的整休规划来看， 这样做就有些问

题了。 因为 一个城市零售商业的布局是有明

显的区域性的， 这从世界各主要大都市的零

售商业发展经验中可得到证明。 只有首先明

确了城市零售商业的区域分布状况及各区域
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的基本特征， 才可能对处千该区域中某条街

或某个点的功能定位作出决策。 同时必须明

确， 零售商业的区域分布利区域特征并不是

主观意志的产物， 而是在长期的商品交换活

动中， 通过市场集聚效应而逐步形成的。 若

无环境条件的重大改变， 所形成的区域特征

也很难改变。 因此在进行零售商业发展与改

造的总体规划时， 不能不注意零售商业分布

的传统特征和历史条件， 如南京东路的客流

措中外地游客要占70％以上， 这一特征就主

要是由千历史原因所造成的， 不能因主观愿

望面立刻改变。 影响零售商业区域分布的另

一个五要因素是区域功能。 居住区 、 游览

区、 文化区、 金融区和商务区的功能差别使

处于各区域中的消费群体勺特征会有明显差

异， 从而也导致了零售商业呈现出不同的区

域特征。 区域功能的改变也会引起零售商业

区域特征的改变， 如上海新客站的建成和启

用， 就使得新客站地区成了 一个新的商业中

心。 此外， 交通条件等环境因素的变化也会

影响零售商业的区域分布， 如地铁一旦开

通，对地铁沿线， 特别是淮海路商业街的影

响将会是很大的。 飨而， 对上启零售商业的

发展和改造实行区域定位， 归低结底还是应

从消费需求出发。 因为各种影响因素总是首

先作用于消费需求， 然后才反映为零售商业

的区域特征的。 从上悔目前的消费需求出

发， 零售商业将可能形成四种主要的购物区

域， 那就是： 基本生活用品采购区域， 一般

消费品采购区域， 旅游购物区域和高档消费

区域。

基本生活用品采购区域是指居民区周匝

的商业群体， 以经营基本日用消费品为主，

主要姑为了满足本市居民的基本生活需求，

分布面很广。

一般消费品采购区域是指 一 些主耍商业

街和区域性的商业群体， 以经营各种百货、

服装、 文化用品和耐用消费品为主， 主要的

购买对象是本市的工薪阶层或中等收入阶
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层， 经营特色应主耍适应本市居民的消费偏

好。 这祥的区域在全市应当分布均匀。

旅游购物区域是指中外游客比较集中旅

游景点和商业中心区域。其购买对象虽然也

包括本市居民， 但主要是海内外的浒客。 因

此不仅在经营品种上应橄大面广， 而且在经

营特色上也应适应各地顾客的消费偏好。

高档消费区域是指主要以满足炫耀享受

性需求的高收入阶层的特定消费区域， 以高

档商店和高档消费场所的集中为特征。经营

的商品应当是高档、名牌、价格昂贵， 购物环

境应能体现出购买者的身份和气派。 这样的

区域不会很多， 但在上悔这样的国际大都市

中应当有。

从上海零售商业的发展目标来看， 今后

这种区域分布的特征将会越来越明显， 而决

不会是没有差异的杂乱分布。 若不考虑这种

区域分布的发展趋势， 打目地进行零售商业

的改造， 必将会导致社会效益和经济效益的

下降。 因此在进行零售商业改造的过程中，

必须根据传统特征、 区域功能和各种环境条

件， 实事求是地进行区域定位， 并以此作为

区坡内零售商业改造的指导思想。

3. 综合配套。 由于无论是哪个层次或

哪种类型的消费群体在消费需求方面都是全

方位的。 所以在各种类型的购物区域中， 零

售商业的经营门类、经营形式和经营规模应

当相互配套， 这也县在上海零售商业改造中

必须引起注意的 一个问题。 在同 一购物区域

内， 除了 一 般商品的供应外， 还应考虑同此

类消费群体相适应的饮食、服务、娱乐、休

息等方面条件的提供， 使消费者的需求能得

到全方位的满足， 这将有助于零售商业社会

效益和经济效益的提高。 例如， 上海目前有

些已经建立的高档商店， 由于周围缺乏同层

次的其他消费设施的配套， 因此难以对高层

次的消费者产生强大的吸引力， 从而导致这

些高档商店经济效益的下降，并进而导致经

营档次的下降。若能在这些高档商店周围发



展一 批同样高档的餐馆、 洒吧、 网球场、 俱

乐部川夜总会， 并配雀停车场， 形成—· 1、综

合性的高档消费区， 可能就会将一 批高层次

的消费者吸引到那里去， 从而也就可能使高

档商店的经济效益得到保证。 同一 购物区域

中， 综合商店和专业商店应当配套， 大中小

商店应当并存， 以满足消费者不同的消费偏

好和购物习惯。 在区域定位的前提下， 区域

内各商店对自己的经营特色也应实行定位，

以体现自己的个性特征。 在目前的零售商业

改造中所出现的追求大型、 豪华， 以致造成

综合百货大楼鳞次捞比的现象实在是不可取

的， 因为这不仅可能导致一 批具有传统经营

特色的商店消失， 而且会由于同类型大型综

合商店的剧增所导致的购买力分流，使得各

商店的经济效益普遍下降。 有人预言 “ 国营

批发商业的悲剧， 不久将会在零售商业重

演 “ ， 这恐怕不能算是危言耸听。

4. 相互衔接。 由千管理体制方面的原

因， 上海零售商业的改造现在主要是以各区

县的规划和改造为主， 这就产生了在改造过

程中如何相互衔接的问题。 城市是一 个有机

的整体。 若各区县在零售商业改造的过程

中， 过多地考虑自身的利益， 而不注意相互

之间的配套和衔接， 就有可能影响城市整体

功能的发挥。 因此各区县和各系统在零售商

业的发展勹改造方面应当注过相互之间的衔

接， 市政府有关部门也应当加强总体协调。

相互衔接主要体现在两个方面： 一是改造规

划的衔接。 即在零售商业的区域分布、 功能

特点和购买力分配等问题上有一个共识。 竞

争应表现在商业企业之间， 而不应表现在地

区或系统之间。 各区县和各系统之间应当多

强调 一些的是配合与协调。 二是交界地区的

衔接。 即对各区县交界地区零售商业的发展

与改造更应注意相互之间的衔接。 在必要的

情况下， 应当进行共同规划、 联合开发， 以

达到优势互补、 合押过渡之目的。 应当明确

一个观念， 以上听提到的购物区域冈行政区

域在地理界限上并不是完全一致的。 零售商

业的发展与改造规划必须从购物区域的概念

而不是从行政区域的概念出发。

在讨论上淘零售商业的发展与改造问题

上， 有一 些偏见也是必须予以纠正的：

一谓 “ 中心商业区零售商业经营档次应

当比较高” 。 这种看法其实并不正确。 城市

的中心商业区实际上是指城市中零售商业最

为集中、 市面最为繁华、 客流量最大的地

区。 而中心商业区之所以能够繁华，恰恰是

由千其在经营门类、 经营档次和经营方式上

能适应最犬多数消费者的需求。 而大多数消

费者的购买力水平不可能是很高的。所以一

般中心商业区零售商业的经营档次都是以中

档为主， 但在经营品种和经营特色方面则比

较齐全。 从这个意义上说， 上海的南京路可

能会成为全上海乃至全国最繁华的商业街，

但不应当也不可能成为最高档的商业街。

二谓 “考虑到黄金地段的级差效益， 不

应在黄金地段保留小型商店 ” 。 这实际上忽

略了 “ 黄金地伐“ 何以成为 “ 黄金地段” 。

其实一 些 “ 黄金地段 ” 的形成， 正是由千其

集中了大批传统的特色商店， 从而对消费者

形成了强大的吸引力。 面大多数特色商店都

是一些规模较小的专业商店， 其专业特色决

定了不能以大型商厦的方式米开展经营。 相

反， 如果硬把这些特色商店改造成综合经营

的大型商厦， 则最终可能导致 “ 黄金地段”

经营特色的消失， 对消费者失去吸引力，
“黄金地段 ” 的效应也就必然会受到影响。

总之， 只有统观全局， 从消费需求出

发， 实事求是地对上海零售商业的发展和改

造进行总体规划， 上悔零售商业才可能得到

健康地发展。
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