
2. Click on the icon in the middle 

of the placeholder and choose 

the image from your computer.

3. Click on the Format Picture tab 

in the ribbon and use the tools to 

edit the image.

4. Choose Crop to resize and 

move the image within the 

placeholder, using the white 

circles in the corners of the image. 

Click on the drop down arrow and 

choose Fit to fit the image to the 

placeholder.

5. Choose Picture Colour to adjust 

the Saturation, Tone, and Colour.

6. Choose Picture Correction to 

adjust the Sharpness, Brightness, 

and Contrast.

HOW TO INSERT AN 

IMAGE

1. If there is already an image 

present, delete this first.

2. Click on the icon in the middle 

of the placeholder and choose 

the image from your computer.

3. Click on the Format Picture tab 

in the ribbon and use the tools to 

edit the image.

4. Choose Crop to resize and 

move the image within the 

placeholder, using the white 

circles in the corners of the image. 

Click on the drop down arrow and 

choose Fit to fit the image to the 

placeholder.

5. Choose Picture Colour to adjust 

the Saturation, Tone, and Colour.

6. Choose Picture Correction to 

adjust the Sharpness, Brightness, 

and Contrast.

HOW TO INSERT AN 

IMAGE

1. If there is already an image 

present, delete this first.

2. Click on the icon in the middle 

of the placeholder and choose 

the image from your computer.

3. Click on the Format Picture 
tab in the ribbon and use the tools 

to edit the image.

4. Choose Crop to resize and 

move the image within the 

placeholder, using the white 

circles in the corners of the image. 

Click on the drop down arrow and 

choose Fit to fit the image to the 

placeholder.

5. Choose Picture Colour to 

adjust the Saturation, Tone, and 

Colour.

6. Choose Picture Correction to 

adjust the Sharpness, Brightness, 

and Contrast.

HOW TO INSERT AN 

IMAGE

1. If there is already an image 

present, delete this first.

2. Click on the icon in the middle 

of the placeholder and choose 

the image from your computer.

3. Click on the Format Picture 
tab in the ribbon and use the tools 

to edit the image.

4. Choose Crop to resize and 

move the image within the 

placeholder, using the white 

circles in the corners of the image. 

Click on the drop down arrow and 

choose Fit to fit the image to the 

placeholder.

5. Choose Picture Colour to 

adjust the Saturation, Tone, and 

Colour.

6. Choose Picture Correction to 

adjust the Sharpness, Brightness, 

and Contrast.

HOW TO INSERT AN 

IMAGE

1. If there is already an image 

present, delete this first.

7. Once you are happy with your 

image, right click on it and select 

‘Send to back ’. 

HOW TO INSERT 

A LOGO

2. Click on the icon in the 

middle of the placeholder and 

choose the logo needed from 

your computer.

3. Click on the Picture 
Format tab in the ribbon and 

choose Crop option to edit 

the position and composition 

of your icon.

4. Click on the drop down arrow 

and choose Fit to fit the icon to 

the placeholder.

1. To replace an existing logo, 

first delete it. 

2026 零售
商业趋势

2026 年 3 月
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养好自己 硬折扣 创意土壤 线上下凡小确奢 景观大店 有温度

VIC 高质刚需 Kidult 闲置交易 经典长跑 出海
少而大
精而快

深度运动
场景

多元市集
形态

松弛感是
刚需

性价比 主理人 小品类 街区 非标商业 微度假

消费心态 品牌内容 空间场景

2026

2025

2024

弹性

趋势变化
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寻找经济波动期的消费新支点

小众运动空间
新租面积增长

新消费业态占比
已超过时尚服饰

小确奢业态同比
逆势增长

未来两年10万平方米
以上供应占比

+15% 16% +4% 47%
泛运动健康业态不断延伸，
为商场提供了多维拓展可能

以运动户外、电子产品、生
活方式组成的新消费业态以

创意出新

以金饰、香氛与限量潮玩为
代表的小微奢侈品，满足消

费者悦己需求

大体量商业虹吸效应强大，
小商业应找到差异化路径
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养好自己：泛健康业态延伸

消费者对健康的关注有增无减，这一

趋势跨越年龄、地域与收入差异，呈

现出刚性和多元化特征。健康被很多

消费者视为一种长期投资，已不止于

疾病的预防和治疗，更关乎在日常保

持良好的身体和情绪状态。

我们对四座城市的商场租户统计显

示，2025 年泛健康品类在购物中心

的新增租户占比同比提升 1.8个百分

点，达11.3%。

不少商场数据显示，运动户外品类销

售增长良好，而养生按摩、筋骨调

理、冥想颂钵等 “身心康养 ”型业态也

呈现逆势扩张趋势，反映出消费者对

压力缓解与身心平衡的迫切需求已带

动健康领域消费从身体管理延伸至心

理疗愈。

运动社交与兴趣社群正逐渐成为驱动

运动消费的重要动机，线下场景在承

载社群活动、打卡聚会方面不可替

代，为商场打造常态化的社群运营提

供了基础。

启示：多维拓展

健康业态极强的适应性为商场提供了

多维拓展的可能。围绕运动与相关社

群、亲子运动营、健康讲座等活动，

可以构建“ IP 活动 + 商户联动”的

运营模式，提升整体场内品牌的曝光

与销售转化。通过品牌组合与活动运

营，把健康从单点业态提升为整体场

景主张，让消费者在商场中完成运

动、就餐、购物、疗愈与社交的一站

式体验。

购物中心泛健康细分业态分布

来源：第一太平戴维斯研究部
基于上海100 个购物中心

攀
岩

诊
所

综合运动场馆 舞蹈
拳击

按摩

高
尔
夫

健身房

健康饮食

小众运动瑜伽普拉提

Spa

运动户外用品

中医
网球

头发
护理
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奈晚定位年轻人的推拿小馆，以极
简风小店模型，深入商圈楼中店场
景，搭配国潮轻养生产品，专注满
足年轻客户为主的推拿养生需求。

倡导全民健身理念的大型健身品牌
Change Pro 以较低定价、超大面
积的美式铁馆风格及创始人抖音影
响力迅速走红。目前上海几间门店
面积都在5,000 平方米以上。

自2024 年开出中国内地首家线下
店铺之后，Vuori 于北京、杭州开
出新店，满足消费者对高品质、多
场景运动服饰需求。

超级光合通过对北京城外诚家具城
约2万平方米的空间改造，将其打
造成为集体育运动与社交体验一体
的全新运动综合空间，实现 “体
育+”的深度跨界。
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来源：第一太平戴维斯研究部
基于上海100 个购物中心

在宏观经济不确定性增强的背景下，

消费者的风险厌恶情绪进一步加剧，

但“悦己需求”依然需要出口。低单

价、高频次、兼具情绪价值的“小确

奢”消费，正成为支撑整体消费韧性

的关键力量。

从细分业态来看，以金饰、香氛与限

量潮玩为代表的小微奢侈品，在当前

增长表现亮眼类别：

• 金饰凭借保值属性，在经济波动

期更具安全感；

• 香氛作为品味标签，满足个人表

达的精神诉求；

• 限量潮玩 兼具收藏属性与社交货

币功能，以相对可控的成本维持

理想生活方式。

2025 年，小确奢业态在购物中心占

比持续增加。以上海样本项目为例，

金店、香氛和潮玩品牌所占面积同比

增长均超过 15% 。

启示：聚合氛围

虽然个别潮玩品牌存在标志型大店需

求，但整体而言，小确奢租户普遍面

积不大，同时高度依赖周边同类品牌

的聚集效应。商场若试图增强该品类

的排布，须注意相关品牌组合的精细

化编排与氛围营造，以提升消费转化

与停留时长。

2025 年小确奢店铺面积同比增速

小确奢：精神压舱石

金店 香氛 潮玩

18% 20% 17%



第一太平戴维斯2026零售商业趋势报告 8

Le Labo 已在中国内地开出超过15
家门店，覆盖上海、广州、成都、
南京、杭州等核心城市，既有一城
多店的加密布局，也有上海虹桥机
场店这种新场景扩展。

哈苏与DJI 大疆一起以融合店的方
式已在国内开设了超过20 家概念
门店。用户可近距离体验哈苏产
品，领略匠心工艺。

作为古法黄金代表品牌，老铺黄金
深耕非遗宫廷制金工艺，已在中国
内地布局超过40 家门店，并在
2025 年开拓海外市场。

闻献正将门店扩张至更多二三线城
市，石家庄、南昌、长春都迎来区
域首店。此外还在上海开出主打线
香的新店龟宝香居。

天安千树
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来源：第一太平戴维斯研究部

与依赖临期商品、尾货或阶段性促销的软折扣模式不

同，硬折扣模式通过源头直采、优化供应链、压缩中

间环节、精选 SKU 、发展自有品牌等方式，实现可持

续低价。在当下趋于谨慎的消费环境中更加精准匹配

消费者的性价比需求，倍显竞争力。

除了传统的奥特莱斯形态，近年包括折扣超市、品牌

折扣仓在内等多种模式陆续兴起，门店布局密度增

加，且愈发融入消费日常生活，以满足各类不同需

求。

启示：区别甄选

对于面临客流压力、亟待调改的存量购物中心适合作

为租户招商，大面积的硬折扣租户通常能显著带动商

场整体客流，是消化购物中心内大面积空置铺位的有

效方案。但同时，不同类型的店铺风格差异较大，需

要在视觉与区位设计上做好分区。

硬折扣：理性平替

互联网巨头

依托流量、数据与资本优
势快速入场，获取线下流

量、补充现有生态。

……

专业折扣超市

通过精简SKU 、自有品牌
及成本控制，提供价格实
惠的各类食品、日用品。

…… 

品牌折扣仓

以大面积仓储式门店和深
度折扣提供品牌服饰尾货、
或其他高频消费品类。

……

三类硬折扣模式典型代表
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作为国内仓储式品牌折扣零售开创
者之一，荟品仓在全国布局超70
家大型门店，自助式购物实现线上
APP 与线下仓储式商场的深度融
合。

2025 年9月12日，国内第二只以
奥特莱斯项目作为底层资产的消费
基础设施REITs 正式挂牌交易。
REIT 的底层资产为宁波杉井奥特
莱斯，2022 -2024 年度运营收入
年均复合增长率为8.7% 。

华润旗下首个奥特莱斯—万象购物
村于2025 年12月正式开业。项目
位于东莞滨海湾新区，总建筑面积
约10万平方米。区别于传统折扣
奥莱，定位为“悠享自然美好的时
尚度假地”。

奥乐齐中国门店数已突破80 家，
自有品牌占比逐渐增加。 凭借
“本土+全球”的供应链组合，并
频繁迭代产品来满足中国消费者需
求。
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零售业态的增长驱动已由单一的功能

满足转向价值体验。在我们的样本购

物中心中，以运动户外、电子产品、

生活方式组成的新消费业态在购物中

心占比在 2025 年末已首次超过传统

的时尚服饰业态，达 16% 。

2025 年，限额以上企业体育娱乐用

品零售额同比增长 15.7% ，通讯器材

同比增长 20.9% （受益于以旧换新

政策），均远超传统服饰个位数增

长。 IP 潮玩领域，头部品牌通过超前

平方米的旗舰店将线下场景升级为

“IP 朝圣地”，而泡泡玛特仅 2025

年上半年营收就已超过 2024 年全

年。这些业态共同呈现逆势高成长特

征，成为线下零售的结构性增长点。

新消费业态也是品牌推新最为活跃的

领域。如在智能硬件领域，智能家居

清洁、宠物手机、陪伴式机器人等品

类不断出现，为线下门店拓展带来机

会。

启示：小步快跑

验证全新消费概念需要循序渐进。快

闪店、慢闪店、合作店中店等形式已

成为不少品牌线下试水的首选。而正

式门店的体验性设计尤为重要，为用

户充分接触产品提供媒介。

创意土壤：新消费零售超越
传统服饰

新消费零售与传统服饰业态新租占比变化

来源：第一太平戴维斯研究部
基于上海、广州、深圳、成都四座城市样本项目

10%

15%

20%

2024 2025

新消费零售 时尚服饰
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AI 陪伴机器人品牌LOVOT 乐宝豆
目前在上海开出两家门店，打造沉
浸式治愈空间。顾客可近距离体验
并解锁互动陪伴的乐趣。

泡泡玛特旗下新品牌珠宝品牌
Popop 已在上海、北京、成都、
南京等地开出门店，深化潮玩IP 变
现，拓展品牌边界。

瑞典户外品牌Haglöfs 于上海淮海
中路开出首个VASA 旗舰店，面积
达698 平方米的3层品牌空间全貌
呈现Haglöfs 全系列专业户外装备
与服饰。

继大热游戏《黑神话：悟空》后，
黑神话的首家线下店铺“黑神话
BLACKMYTH 零售店” 于9月在
杭州开业，面积约1000 平方米，
店铺延续了游戏暗黑国风美学风
格，商品覆盖手办摆件、服装、玩
偶、配饰等品类。
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生存与品牌升级驱动

• 线上流量见顶，需
破解高退货率、高
流量成本困局。

• 线下承担品牌体验
中心枢纽功能，既
是品牌大型形象广
告、也是建立信任
和私域流量入口。

深度融合的一体化运营

• 门店是线上体验的
补缺、数据入口和
服务终端。

• 开大店、开好店：
直营为主，精心设
计，以核心商圈或
优质商场为主要选
址目标。

规模扩张驱动

• 电商流量红利期，
线上增长迅猛。寻
求线下增量市场。

• 快速加盟扩张，开
设大量中小型门店。

销售网络延伸

• 线下店多视为线上
库存的另一个出货
渠道，追求覆盖率。

• 线上线下多为“两
条腿走路”，甚至
存在渠道冲突（如
价格不统一）。

互联网时尚品牌正在掀起线下进军的第二次浪

潮。与十多年前首批互联网品牌相比，如今品牌

更加注重品牌形象塑造。通过实体空间的质感、

选址的背书和沉浸式体验，完成品牌从网红到长

红、从流量到心智的关键升级。力图在线上流量

成本攀升、增量见顶坚定的挑战下深耕存量市

场，实现全域融合。

启示：价值深化

对多数线上品牌而言，线下门店的功能不应过度

着眼于线下数据增长，而应于品牌长期策略融

合，将线下高质量客流转化为可长期反复触达的

客户。例如对于电子科技类体验性产品，线下店

需强化体验功能、完善本地化服务，建立品牌信

任；对于意图提升品牌调性的美妆品牌，应注意

商圈、项目落位的选择。而无论对于何种业态和

品牌，一个标志性的旗舰店铺和全渠道数据互通

的技术准备对品牌形象提升都至关重要。

线上下凡：互联网时尚进军
线下的第二次浪潮

线上品牌线下开店两波浪潮对比

第一波 2010 -2015 第二波 2020 -
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芳疗功效护肤品牌馥郁满铺致力于
为用户提供功效与感官、文化与精
神并重的护肤体验。品牌已在线下
开设旗舰店及多个概念店或慢闪
店，提供多维度产品体验。

UNICA 成立于2015 年、从线上发
展起来的中国女装品牌，风格简
约。品牌近期在南京和上海开出线
下精品店，进一步提升品牌形象，
实现可持续发展。

面向女性的时尚运动休闲品牌an 
action a day 擅长制作深度内
容，方式聚焦女性议题与故事。已
在北京、上海、杭州等地开设线下
实体店。

2018 年诞生的本土时尚品牌好饭
主打极简主义的品质基础款服饰。
品牌从电商起步，自2020 年起转
向线下，以更好的传递品牌理念，
及与消费者互动。
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继2024 年之后，奢侈品牌在国内城

市门店布局仍在收缩，但幅度已有所

减弱，2025 全年门店数同比缩减

2% 。

优化布局、精准聚焦是当下奢侈品牌

的策略核心。一方面关闭业绩不理想

的门店，同时开大店重仓核心城市地

标，选址更重商圈调性、硬件与体验

配套。如 Louis Vuitton 在上海兴

业太古汇开 “路易号” 游轮造型三

层店，北京三里屯太古里布局独栋旗

舰店。

品牌门店做大做精的趋势仍将持续，

并从奢侈品、运动品类蔓延至更多业

态。打造一家完全体现品牌愿景的、

具备景观意义的体验店，以树立品牌

高度、创造公关声量、测试创新体验

正成为不少品牌的策略之一。其中既

包括扩张上升期的品牌，也包括经营

多年、目前更注重精耕细作的成熟品

牌。

启示：独家合作

有能力打造体验型、目的地型门店的

品牌是备受市场关注的发展主力。无

论成熟国际品牌，还是有独特体验的

本土先锋品牌都具备强大聚客效应。

商场则仍应积极引入城市或区域首

店，打造差异化。对于已入驻的头部

品牌，可通过支持其店铺升级焕新、

扩店来巩固独家优势。

大店筑景：打造不可复制的
城市级景观

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

 12  13  14  15  16  17  18  19  20  21  22  23  24  25

来源：品牌官网、第一太平戴维斯研究部
基于12个奢侈品牌在20 座主要城市门店数量

奢侈品牌门店同比增速
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Zara 近年持续关闭业绩不理想的
店铺，但同时，在核心城市黄金地
段投入资源开设大型旗舰店。例如
2025 年3月开业的南京新街口亚
洲旗舰店 ，零售面积超过2500 平
方米。不仅是销售空间，更通过咖
啡店、自拍舱等空间设计，打造成
为一个沉浸式的品牌体验中心。

迪桑特全球旗舰店——“未来之
城”于2025 年12月在北京华贸中
心揭幕。店铺面积达1600 平方
米，以莫比乌斯环为设计核心，打
造沉浸式运动体验空间。

Louis Vuitton 在北京三里屯太古
里北区的新店 Maison Louis 
Vuitton （路易威登之家），是品
牌在中国市场最新、最高规格的旗
舰店之一，于2026 年1月正式开
幕，是三里屯太古里升级改造后的
核心地标。除各系列产品陈列之
外，还包含餐厅及多间贵宾沙龙。

观夏在广州东山口的一幢洋楼开出
品牌的全新空间— 观夏葵园，延
续了建筑本身的房间格局，打造多
个内容空间，已成为东山口文艺地
标之一。

杭州万象城



第一太平戴维斯2026零售商业趋势报告 17

小而生趣：塑造有温度的城
市微光

体量超过10万平方米的新增购物中心数量占比

来源：第一太平戴维斯研究部
基于北京、上海、广州、深圳、成都、杭州六座城市

零售市场强者愈强的趋势加剧。截止

2025 年末，旗下运营资产规模排名

前十的开发 /运营商在六座核心城市

份额占比已达 30% 。同时，大体量

项目在新增供应中的占比也呈上升趋

势，预计 2026 - 2027 年新年开业的

项目中，体量超过 10万平方米的大

型购物中心占比达 47% ，强大的品

牌组合和一站式体验，将对小体量项

目价值提升构成更大压力。

面对大体量一站式商业的虹吸效应，

小商业与中小开发商必须找到差异化

的生存路径。将自身规模小、决策

快、灵活性高的特点，转化为打造深

度体验与社区、社群连接的独特优

势。一些非标和旧改项目的成功提供

了经验借鉴。

启示：精准制胜

创意与运营驱动 ：轻资产、微更

新、灵活试错、持续迭代。

独特与新鲜 ：主打主理人品牌、独

立设计、本土文化。通过高频策展、

快闪、活动保持新鲜感，突破同质

化。

深度黏着 ：运营在地社群，深耕周边

居民消费潜力，将商业空间塑造为周

边居民日常生活的自然延伸，成为附

近的精神角落。

0%

30%

60%

11 13 15 17 19 21 23 25 27E
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Bloomarket 是由原水泥厂仓库改
建而来的综合市集空间，已汇聚了
30 多个各具特色的原创餐饮品
牌、数家生活方式类零售杂货。此
外还留有约30% 弹性空间，用于
各类快闪、骑行俱乐部聚会、宠物
社交派对等活动。

LOFT 53 位于华侨城创意文化园
内，面积约4,000 平方米，包含由
旧厂房改造的空间、街道和口袋公
园，围绕日常生活，在区域内探索
好商业与好生活的新消费空间。

作为麓湖CPI 二期项目，Koko 
Market 面积不到1,000 平方米，
原为住宅项目的样板房。通过精选
9个概念轻松的品牌，以及对公共
空间的重新搭建，巧妙链接生活与
自然场景。

天安千树

鲁祖庙位于重庆解放碑区域，包含
13 栋历史保护及文物建筑。项目
修旧如旧，吸引了多家城市首店之
余，保留了数家市井美食及文化空
间，通过“微更新”转型为独具特
色的新地标。
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商业空间的弹性，指其适应未来不确

定性的能力。它要求空间从固定的单

元租户排布转变为更加灵活、更有交

互感的场景。实现弹性，需贯穿于空

间规划、业态组合与运营的全过程。

无论品牌还是商场都需探索创造独特

文化价值的能力，而不止于商户组合

或促销力度，品牌创意的呈现需要购

物中心提供更灵活的舞台，而购物中

心也需要通过持续的内容创新保持空

间活力。这种相互成就的关系，正是

新消费时代商业空间转型的核心逻

辑。

商业空间需要将创意转化为可持续的

商业实践，而非零散的营销噱头。这

需要运营者兼具文化洞察力与商业执

行力，在创新与风险之间找到动态平

衡点。

启示：动态持续

动态业态组合 ：打破传统固定业态

比例，引入“长期 +快闪+慢闪” 的

混合模式。用短期快闪店测试新品

牌、新品类的人气，再决定是否引入

为长期租户。

内容持续更新 ：空间本身应成为一

个内容平台。定期举办主题市集、艺

术展览、社群活动、品牌发布会，使

消费者每次到访都有新发现。

弹性艺术：赋予商业空间持
久生命力

来源：第一太平戴维斯研究部

商业空间灵活度

空间
灵活性高

空间
灵活性低

运营较简单

运营较复杂

场景明确、改造受限
• 共享办公
• 日咖夜酒
• 直播间

固定功能、业态稳定
• 传统固定铺位
• 经营业态稳定

模块化空间
• 露台
• 画廊等固定无隔墙铺位
• 休息区

场景、空间灵活
• 快闪
• 集市
• 白天市集、夜晚剧场
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第一八佰伴六楼运动区域于2025
年完成焕新升级，汇聚了40 多个
体育和户外品牌，并新增了攀岩、
乒乓球区、羽毛球区等多个互动空
间，为消费者带来更流畅的运动生
活体验。

建筑形态独具特色的大洋晶典·天
安千树正逐步转型为“家庭友好型
城市绿洲”，增设游乐空间及更多
餐饮设施的同时，利用临河区域景
观推出亲水游览体验。

杭州万象城将城市公共道路改造成为
行人友好街区，全面向外延伸户外商
业空间，同时将Lululemon 、
Smart 等多家品牌快闪活动带入现
场。将商业活动融入日常生活，让顾
客可触可感。

兴业太古汇于2025 年完成了北广
场改造与出入口优化。新增了直通
LG1 层的出入口，实现了多个楼层
间的自然贯通，极大地改善了从地
铁进入商场后的垂直动线顺畅度。
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