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在资源约束的背景下，城市更新是
未来城市可持续发展的关键点。商业空
间是城市最核心的区域，以商圈为核心
的城市更新，应充分考虑现实瓶颈。因
此，在制定城市更新的策略时，应进行区
域整体化思考，注重空间的功能转化。
而城市更新，不只局限于空间的重塑，也
应同时注重业态的更新。在提升商圈品
质的同时，提供多元化场景体现核心人
文价值，将空间重塑和业态创新的重点
放在我们人的身上。

因此，赋予商圈发展新动能，我们将
城市空间重塑加业态创新，称之为“城市
有机更新”。今年论坛的主题为：城市有
机更新赋予商圈新动能。围绕城市更
新，促进商圈发展，激发商圈活力的新方
式，我们能够进行深入的探讨。

2019 年，是上海和米兰建立友好城
市 40周年。长期以来，米兰一直与上海
保持友好合作关系。2015 年，静安区与
米兰，在米兰签订了友好城区合作交流
备忘录。2016 年，上海市静安南京路商

业企业联合会与米兰蒙特拿坡仑大街协
会在2016福布斯静安南京路论坛上正式
签署了发布合作备忘录。

静安南京路商圈的文明，不仅因为
它的高端繁华的消费能力，更因为在商
圈发展中快速适应消费升级的商业创
新和管理模式。随着“上海购物”这个
品牌的工作在全面推进，静安抓住进博
会的机会，品牌集聚度继续提升，营商
环境持续优化，首店经营蓬勃发展，国
际交流合作进一步加强。而城市有机

更新，站在完善消费功能的基础上，提供
更多元化的场景体现，打造以人为核心
的商业空间，做活商圈生态，不断提升商
圈创造力、吸引力和竞争力，让商圈成为
有温度，有内涵的城市空间，重构商圈活
力源泉。

希望通过本届论坛能进一步增强静
安南京路商圈的核心竞争力，推进商圈
适应新的经济环境和消费升级的商业模
式，助推上海打造“四大品牌”国际消费
城市。

福布斯·静安南京路论坛至今已成
功举办了 12 届，经过多年的发展，福布
斯·静安南京路论坛已经成为上海商界
人士聚焦国际发展前沿，共同进行智慧
交流和探讨的平台。

应该说，在推动上海国际消费城市
建设中，有关“后街经济如何推动实体
商业的转型”话题，就是福布斯论坛最
核心、最关键的讨论点。2018 年，我们
探讨了静安商圈未来国际化的发展之
路。本次论坛，我们又把上海的商业发
展理念与城市建设理念进行更新，让商
业与城市创新转型发展更加紧密地联
系在一起，也为上海商业未来的发展提
供广阔的交流平台。

应该说，本次论坛也将为未来上海
的商业发展进行赋能。为商业国际化、
高质量发展、高品质发展提供有力支撑。

前不久，中国第二届进口博览会在
上海刚刚结束，习近平总书记表示，中
国国际进口博览会交易的是商品和服
务，交流的是文化和理念，迎来的是五洲
客，我们汇集的是天下力。这样大规模
的展会，也为这个城市商业发展、城市更
新带来了基础和条件。应该说，上海是
一座因商而兴的城市，商业的国际化、
商业化，始终是我们研究这个行业发展
的关健词。

2019 年，有一个数字值得我们关
注，从国家统计局发布的国内社会消费

品零售总额来看，通过网络实现的商品
零售总额的占比已经达到 19.5%。应该
说，电商市场在国内越来越发达。2019
年 1—10 月，网络交易的比例提高了 3
个百分点。与此相对应的是，我们的实
体商业，应该思考一下如何进一步发
展？上海是一座创新之城、人文之城、
生态之城，伴随着上海要建设全球卓越
城市这一目标，应该说上海的实体商业
还有很大的发展空间。而如何发展，则
需要我们通过福布斯·静安南京路论坛
来拓展思路，来加强与国内外的专家、
企业家进行交流。

因此，希望通过本次论坛，不仅为
上海的商业发展转型、商业街区的改造

和商圈经营能力的提升进行赋能，更多
的是要为上海——这座国际化大城市
的商业拓展思路，要为上海商业的“十
四五”发展做铺垫、谋划与支撑。

最后，我认为，上海的城市是支撑
起上海商业这篇大文章的一个重要载
体。城市的空间，塑造着城市优化的功
能结构，不仅是满足人民日益增长的物
质文化的需要，更是我们向往美好生活
的重要载体和新的生活场景。因此，我
们也希望通过本次论坛，通过国内外企
业家、专家和学者共同的交流，能够进
一步分享城市商业发展实践中的好经
验和好做法，为上海商业的发展贡献更
大的智慧。

增强静安商圈核心竞争力
助推上海打造“四大品牌”国际消费城市

——福布斯环球媒体控股有限公司执行董事、福布斯中国首席执行官李思卫

紧抓转型契机 用创新思路为静安商圈赋能
——上海市商务委员会副主任刘敏

复旦大学管理学院在静安区人民政府指导下，静安
区九百集团的支持和资助下，近期就国际顶级商圈评价
体系基本结构和逻辑进行了初步研究。在与中国银联
合作进行一项大数据研究中，我们发现在上海，根据银
联的刷卡数据可以看到，除了传统的南京东路、淮海路、
南京西路等商圈以外，陆家嘴、徐家汇、五角场商圈也在
崛起，但是南京西路集聚了全球最高端的品牌。

在全球范围里，耳熟能详的知名商圈包括英国伦
敦、米兰蒙特拿破仑大街、纽约第五大道、香港铜锣湾，
都是时尚顶级商圈。经过多年的发展，上海南京西路正
在重新焕发活力。

据了解，南京西路目前入驻品牌大多数还是国际知
名品牌，占到 60%，国内知名品牌占 30%。在南京西路
入驻的目的国内品牌其是作为展示厅来建设品牌形象，
慢慢同国际品牌交相辉映，得到更多中外客人的认知。

目前，从进驻南京西路的品牌来源分布来看，日本
品牌占了很大比例，因为它距离上海较近，进入中国市
场的时间也较早。但真正的顶尖品牌，是由法国、意大
利等传统欧洲品牌主导的。

国际团队合作 商圈评价体系研究实力雄厚

如何进一步发展商圈？目前，大家公认的国际顶
级商圈数量是有限的，所以很少有学者或者咨询公司

对此进行全面深入的研究。那么，如何帮助中国建立
国际顶级的商圈，不仅对上海，可能未来对北京、深圳
这些国际性大都市来说都具有很重要的意义。在这方
面，静安区人民政府做了很多的实践和探索，同时也取
得了令人瞩目的成就。所以我们学院也和静安区政府
进行合作，研究如何对国际商圈做出准确量化的评价，
从入驻商户、客户和消费者的角度收集反馈意见。从
这个角度来说，商圈评价体系的研究很有价值，更有利
于国际范围的促进交流与合作。

现在，我们在学院里建立了跨学科的团队，成员
来自于经济学、运筹学、营销学，还有我们学院所属的
咨询公司的专业团队，同时也邀请了来自伦敦、米兰、
纽约、中国香港、东京等很多长期合作的学者加入，数
据共享，共同进行分析比较，以此来努力打造一个全
球都能公认的国际商圈指标体系。

基于这些，我们把国际商圈的评价指标分为两个
层面，一个层面是相对宏观的，也就是从超越区域规
划的角度来进行表述。对于城市的更新迭代，很多城
市管理者往往从两个方面考虑，一是从城市经济发展
总量、消费、税收以及历史文化保护的角度去考虑，二
是从建筑的角度去考虑。我们更多的是从商业角度
去考虑，比如城市的基础设施、城市的历史、经济发展
现状、人口存量与人口迁移等等。

另一层面是微观的，从发展的角度去看，政府和
商圈也需要去做更多的规划和设计，引导城市良性
发展。

“高、广、深、厚、温、汇”全方位评价城市商圈

根据这两个层面的考虑，我们建立了评价指标体
系，分为发展性、通达性和引领性。通过这个评价指
标体系，我们还总结出了六个方面：高、广、深、厚、
温、汇。每一个二级指标下面，都以更详细的指标来
做评价。

所谓“高”，就是品牌的水平，旗舰店的数量、品牌
新品的发布频率。“广”，就是业态多样性、品类的多
样性、店铺的多样性以及营业时间的长短。“深”，是
业态的融合度与环境的协和度，商业活动能不能有
更广泛的跨界营销，以及更好的、对不同层次，不同
年龄人的影响。“厚”，更多的是从文化的角度，从地
方特色，从底蕴以及从城市的机理上，怎样让更多的
人愿意去旅行、生活和购物。“温”，就是方便性、便
利性、舒适性，包括停车是否方便。以纽约来说，由
于历史的原因当地停车库不多，但是街道上可以根据
不同的时段灵活地安排停车，这就是真正的温和发
达。目前，上海几乎所有的马路全划上黄线，感觉冷
冰冰的，静安区能不能也在马路边上让大家方便的停

车？“汇”，就是到了今天这个时代，技术的发展，尤其
是互联网把所有的区域、店铺都连接在一起。比如像
银联，如果所有人都通过银联来刷卡，这样我们就能
够有更好的数据去检测、去引导、去推广线上线下的
消费。

融合消费与生活指引商圈未来发展方向

最近，我们通过研究发现，虽然当下互联网购物
的便捷性无与伦比，但网上购物中绝大部分都是日
用消费品、廉价消费品。而在耐用消费品、时尚消费
品和奢侈消费品方面，消费者还是要在线下去选择，
去店里观察、去体验，去试穿、去琢磨比较，再购买。
因此，对于奢侈品、耐用品，线下消费更占优势。

正所谓顶尖的商圈，汇聚的是高收入的人群，他们
应有良好的文化修养，对价格不那么敏感，当商圈的决
策者把购物、餐饮、休闲、娱乐、艺术欣赏等生活体验结
合在一起时，人还是喜欢去实体店消费与享受的。

另外，智能化也是城市发展和城市升级改造很
重要的一个方面。下一步我们团队要去收集更多的
数据，并对数据逐一计算和分析。

总体来说，我们的目标是要做一个具有全球视野
的、在学术界和业界公认的、能够为政府采纳的、城市
发展提供指引和借鉴的评价体系。同时，这个体系也
凝聚了许多国内外专家的共同智慧。希望未来我们的
研究能够去引领城市的发展，让人们的生活变得丰富
多彩，更加时尚化，不一定奢侈化，但应更加的令人愉
悦，更加具有品质。

国际商圈评价指标体系 未来商圈发展的有力抓手
——复旦大学管理学院院长陆雄文
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