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美国购物中心的发展实践及理论研究述评
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　　摘要 :近年来 ,购物中心在中国发展极为迅速 ,购物中心的研究也相应地成为了理论界和实务界关注的热点之

一。美国作为现代大型购物中心的发源地 ,其发展大致经历了三个时期 :形成期、发展期和成熟期。然而 ,购物中心

的理论研究总是略微滞后于零售发展的实践活动。在美国购物中心的形成期 ,Christaller (1933)和 Hotelling(1929) 的

研究 ,形成了早期美国购物中心的理论研究的两大理论基石 : (1)中心地理论 , (2)零售商的聚合理论。随着美国购物

中心的进一步发展 ,其从业人员越来越关注购物中心内部的经营运作 ,此时理论研究的重心也随之发生了转移。购

物中心零售需求的外部性 ,以及店铺的租金评估成为了美国购物中心研究的两个较新的领域。
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　　购物中心作为零售商业地产的重要类型之一 ,

近年来在中国发展极为迅速 ,购物中心的研究也相

应地成为了理论界和实务界关注的热点。而美国不

仅是现代大型购物中心的发源地 ,而且还是购物中

心这一产业最为发达的国家之一 ,其理论研究也非

常成熟。因此 ,本文选择美国的购物中心的发展演

进作为研究对象 ,希望能对中国理论界和实务界有

所启示。

一、美国购物中心发展历程

美国是现代大型购物中心的发源地。1923 年 ,

美国土地建筑商人尼克斯在密苏里州堪萨斯市

(Missouri Kansas) 规划兴建的“乡间俱乐部广场

(Country Club Plaza)”是美国购物中心的雏形。该

中心拥有约 100 家零售商店 ,零售空间达到 978 万

平方英尺。购物中心内有统一管理的商店承租人 ,

购物中心外有很多特定而远离道路的停车位 ,它为

附近住宅区内的居民提供了一个消费的场所。具体

而言 ,美国购物中心的发展大致经历了三个时期 :形

成期、发展期和成熟期。

11 形成期。在工业革命之前 ,美国的零售购买

通常发生在离个人的居住地最近的购物中心。由于

交通成本的原因 ,使得消费者不太可能为了更低的

价格或更好的选择而去更远的购物中心。但是 ,在

19 世纪 20 年代中期汽车的普及化 ,使得旅行成本

得到降低 ,消费者能够更为方便地出行购物。随着

汽车和运输系统的大量使用 ,中心城市逐渐演变成

为许多零售商品的购买中心。

21 发展期。二战之后 ,为了增加军队的流动

性 ,艾森豪威尔总统实施了州际公路计划。这一州

际公路计划的实施使得美国的高速公路形成了网络

化 ,从而减少了到郊区的运输成本 ,创造了环城的郊

区走廊。随着美国家庭从城市中心外迁 ,在市区的

零售商发现他们离消费者的距离越来越远。于是到

了 19 世纪 40 年代中后期 ,很多大型的百货商场选

择将它们的店铺建在郊区。在 1956 年 ,第一个郊区

封闭型的购物中心在明尼阿波利斯 (美国城市)开放

了。这一被称为“Southdale Mall”的中心创建 ,是因

为 Dayton 百货商场与 Donaldson 百货商场 ,为了节

约建筑成本而联合开发了一个购物中心。但是出乎

意料的是 ,两家店主发现将两个百货商场放在一个

购物中心里 ,同时增加了两者的营业额 ,这也就成为

了零售产业的一个重大转折点 ( Eppli & Benjamin ,

1994) 。随后的几十年期间 ,购物中心的开发建设取

得了飞速的发展。购物中心的开发商和所有者一直

专注于零售商的集聚、租户组合的筛选上 ,力求使购
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物中心的大型与小型店铺都能够实现零售额的提

高。

31 成熟期。20 世纪 90 年代以来 ,可以说美国

的购物中心产业进入了成熟发展的时期 ,其标志为

建造大型购物中心的数量逐年递减 ,购物中心的大

规模建设已经基本完成。现在 ,购物中心已经构成

了美国社会的一个普遍的特征。根据美国人口调查

局 ( US census Bureau) 的资料显示 ,2003 年估计美

国约有 47 ,104 个购物中心 ,包含 58165 亿平方英尺

的可出租面积 ,当年零售额达到 13 ,392 亿美元。美

国购物中心近年来的发展概况 ,详见表 1。

表 1 　美国购物中心的发展概况

年 份 1990 1995 2000 2001 2002 2003

数 量 36 ,515 41 ,235 45 ,115 45 ,827 46 ,438 47 ,104

可出租总面积 (亿平方英尺) 43190 49167 55166 56179 57174 58165

购物中心的零售额 (亿美元) 7 ,064 8 ,938 11 ,811 12 ,217 12 ,772 13 ,392

　　资料来源 :US census Bureau , Statistical Abstract of the United States 2004～2005 , http :/ / www1census1gov/ prod/ www/ sta2
tistical - abstract - 041html

二、美国购物中心发展的理论演进

通常而言 ,购物中心的理论研究总是略微滞后

于零售发展的实践活动。在美国购物中心的形成

期 ,由于交通成本等方面的原因 ,研究更多地集中于

距离对消费者购物的影响上 ,并以 Christaller (1933)

提出了著名的中心地理论 (CPT) 模型为典型代表。

此外 ,Hotelling (1929)在其著名的论文《竞争的稳定

性》中 ,提出了最小差别原则 ( the principle of mini2
mum differentiation)的概念思想及其理论框架①,这

一原则解释了为什么同类零售商进行集聚的原因。

至此 ,形成了早期美国购物中心的理论研究的两大

理论基石 : (1)中心地理论 , (2)同类零售商的集聚理

论。

随着美国购物中心的进一步发展 ,其从业人员

越来越关注购物中心内部的经营运作 ,此时理论研

究的重心也就随之发生了转移。购物中心内部主力

店与非主力店之间需求的外部性 ,以及内部店铺的

租金评估成为了美国购物中心研究的两个较新的领

域。

(一)中心地理论

在 20 世纪 30 年代中期 ,Christaller 是第一个对

零售商的空间行为正式建模的研究者。通过描述零

售商圈和到零售区域的旅行距离之间的关系 ,

Christaller (1933) 提出了一个中心地理论 ( CPT) 模

型 ,其模型指出 :在进行单目标 ( single2purpose) 购

物 ② 时 ,消费者会选择去最近的购物中心购买。尽

管 Christaller 的单目标购物理论得到了一些经验性

的支持 (Berry & Garrison , 1958 ; Berry et al1 ,

1962) ,但是这一理论假设还是受到其他学者的广泛

批评 ( Golledge et al1 , 1966 ; Rushton et al1 , 1967) 。

因为 ,中心地理论的最为严格的假设之一就是消费

者总是进行单目标或最近中心的购物旅行 ,在现实

中大部分情况并非如此。

直到 Hanson (1980) 和 O’Kell (1981) 提出的多

目标购物 ( multipurpose shopping) 模型将中心地理

论向前推进了一大步。他们认为中心地理论应当包

含消费者在购物中心里进行多目标的购物的倾向 ,

而且这些购物中心往往并不是距离最近的。随后的

多个研究都能够为多目标购物提供经验性的支持 ,

同时揭示在同一区域的零售店铺的集聚有利于消费

者减少总购物成本。Eaton & Lipsey (1982) 认为多

目标购物行程可以降低消费者购物的直接交通成本

和购物时间成本 ,不过他们同时强调多目标购物行

程会导致贮存成本的增加。进而 , Ghosh & Mclat2
terty (1984)也指出贮存成本的高低在消费者决定是

否进行多目标购物的决策中起着重要作用。此外 ,

Eppli & Shilling ( 1996 ) 使用了 Lakshmanan &

Hansen (1965) 的零售引力模型 ,他们揭示出距离的

设定在解释购物中心的零售额上仅起着非常小的作

用。可见 ,购物中心与消费者之间的距离仅是消费

者进行购物选择的重要影响因素之一 ,然而消费者

最终的购物决策依赖于多个因素 (如更多商品的选

择及更低的找寻成本等)共同作用的结果。

尽管中心地理论奠定了购物中心空间组织的理
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①

② 即只购买一种商品。

尽管 Hotelling (1929)第一个引入了集聚的同类零售商的概念 ,但真正使用“最小差别原则 (principle of minimum differentiation)”这一术

语的是 Boulding(1966) 。



论基石 ,但是这一模型并不能够完全捕获消费者的

购物行为以及在同一购物中心内的同类零售商之间

相互关系的所有内容 ( Eppli & Benjamin , 1994) ,因

而似乎缺乏足够的解释力。

(二)同类零售商集聚模型

虽然中心地理论可以很好的解释不同种类零售

商聚集在一起的原因 (满足“多目标购物”的需要) ,

但是却无法说明为什么购物中心内还同时聚集着众

多出售相同或类似商品的零售店 (如衣服、鞋等) ,但

同类零售商集聚模型针对这一问题作出了解释。

作为同类零售商集聚模型的创始人之一 ,

Hotelling(1929) 提出了“最小差别原则”,这一原则

解释了为什么同类零售商进行集聚的原因。他认

为 ,同类零售商的集聚有利于消费者获得更多的信

息和购物机会的比较 ,使得消费者的购物风险和找

寻成本得到降低。自 Hotelling 的研究之后 ,大批的

学者对这一问题进行了进一步的研究。尽管众多的

研究 (如 Eaton & Lipsey , 1975 ; Gabszewica &

Thisse , 1986 ; Economides , 1984 等) 并没有发现购

物中心内同类零售商之间存在一个稳定的集聚均

衡 ,但是 Hotelling 模型仍然占据着主导地位。

Eaton & Lipsey (1979) 对于同类零售商集聚模

型的贡献在于引入“比较购物”的假设 ,建立了一个

消费者购物行为模型。该模型假定 (1) 商品价格保

持不变 ; (2) 两家同类零售商集聚在同一购物中心

内。结果表明每个消费者在做出购物决定之前 ,都

会在两家商店之间进行比较。并有学者对 Hotelling

的模型进行了进一步的修正和完善 ,如 Webber

(1972)把不确定性引入了 Hotelling 的模型 ,认为消

费者不能确定在某一特定商店是否能够找到令其满

意商品时 ,为了减少这种不确定性 ,他们更愿意光顾

购物中心。De Palma et al1 (1985) 对 Hotelling 模型

也进行了适度修正 ,认为当消费者和零售商具有足

够异质性时 ,“最小差别原则”仍然能够存在。并指

出消费者光顾同类零售商集聚的购物中心 ,是为了

便于比较商品以及减少找寻成本。至此之后 ,在一

个购物中心内将销售类似商品的零售商进行集聚 ,

在很多的购物中心理论模型中成为了一个必要的市

场均衡条件。并且 ,同类零售商集聚至少部分地解

释了在过去的几十年中 ,为何美国的大型区域的购

物中心经营得如此成功的原因所在。

(三)零售需求外部性理论

对于人们选择去一个较远的中心购物 (而不是

最近的) ,中心地理论和同类零售商集聚理论告诉我

们是由于进行一个多目标的购物旅行 ,或在一个购

物中心提供同类商品比较的机会所带来的交通等成

本的减少所引起的。但是近期的研究表明 ,某一特

定主力店在一个购物中心内的形象对于顾客挑选一

个零售购物地点时也很重要①。尤其是 ,一个具有

正面形象的超市或主力的百货商场可以将顾客从一

个较远的地方吸引到某一特定的中心进行购物 ,在

其购物的过程中通过客流量的增加为非主力租户带

来一个显著的需求外部性。在这一趋势下 ,购物中

心文献研究已经朝着零售需求外部性的方向发展。

需求外部性的理论基石几十年前就已经存在 ,

但仅在近期需求外部性才被应用于零售行为的分

析。最初的研究 ,Nevin & Houston (1980) 指出主力

店是购物中心极为重要的吸引力 ,可能是消费者选

择一个购物地点的主要原因。Ghosh (1986) 认为购

物中心中存在一个主力店时 ,消费者受外部力 (通常

是由主力店所产生)吸引到某家特定的购物中心 ,那

么更小的非主力店的零售额将会增加。虽然他们都

意识到了主力店的吸引力 ,但是真正为零售需求外

部性的研究提供理论基础的 ,是由 Eppli & Shilling

(1993)和 Brueckner (1993) 发展的购物中心空间分

配模型。

其中 ,Eppli & Shilling (1993) 认为购物中心中

存在两种租户 : (1)主力租户 ; (2)非主力租户。主力

租户能够为中心创造出一个吸引力 ,非主力租户由

于位置靠近主力店而获益 ,此时需求的外部性就产

生了。而 Brueckner (1993) 将所有的零售租户按照

类别进行了区分 ,并将零售租户根据他们零售需求

外部性产生能力进行了界定。当消费者被主力店吸

引到一个购物中心 ,然后也光顾了其他小型非主力

店时 ,那么现存的零售租户就从位于中心的其他类

型的店铺中就获得了 Brueckner 称之为的“外部

性”。相似的是 ,两者的理论研究都意味着店主必须

最优化零售商相互之间的外部性 ,以获得最大的购

物中心总租金。

在过去的十几年中 ,针对购物中心零售需求外

部性的经验性研究仍在继续发展。然而 ,在将零售

外部性进行内在化方面 ,却非常困难 ,但仍然有学者

46

技术经济 　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　第 25 卷 　第 7 期

① 主力店 (anchor stores)往往是连锁性的大型超市或知名的百货商店 ,他们能够把距离较远的 ,本应到其它商业区购物的消费者吸引过

来。



进行了尝试。Miceli & Simans(1992)揭示一个基础

租金加上一个超额租金 (通常与销售额成比例)的组

合能够将店铺之间需求的外部性内在化的。Miceli

& Sirmans(1995)却认为将零售需求外部性内在化

的关键因素在于店主取消那些不能达到一定销售目

标水平的店铺的租约的能力。

值得一提的是 ,也有学者将同类零售商集聚与

需求的外部性之间进行了整合研究。Miceli et al1
(1998)解释了为什么利润最大化的店主可能在一个

购物中心内包含多个竞争性的同类零售店铺。竞争

性的零售店可能会分散潜在的利润 ,但是在同类店

铺之间的竞争却能够增加客流量 ,因此可以创造出

一个对于多数零售商都有益的抵补优势。

(四)购物中心的租金

租金是近期购物中心文献研究的另一大关注的

焦点。其相关研究主要是为了探讨购物中心内部的

不同店铺之间租金存在的差异 ,并试图对其进行解

释。

11 购物中心存在租赁的价格歧视。大量的经

验研究证明在购物中心租赁中价格歧视的存在

(Benjamin et al1 , 1992 ; Miceli & Simans , 1992) 。

他们认为由于购物中心的主力店具有非常强的外部

性 ,能够为购物中心吸引顾客。而非主力租户享受

到了主力店的外部性所带来的好处 ,所以理应为此

支付额外的租金或费用 ,这也是为什么非主力租户

支付的租金通常更高的原因所在。然而 ,Benjamin

et al1 (1992)认为在购物中心对于主力店和非主力

店之间不同的租赁条款中似乎并没有解释支付低租

金的主力店 (全国或当地的连锁店)是得益于高的歧

视 ,但是这一价格歧视对于非主力店租金设定的影

响却非常的大。可见 ,购物中心租赁的价格歧视集

中地体现在店主向零售店铺租户索要的租金上。

21 购物中心的租金通常包含两大部分 :基础租

金和比例租金。大量的研究指出 ,店铺租金与其零

售额之间存在一个显著的相关关系 ,而且零售租户

愿意使用基本租金加上零售额的一定百分比作为租

金支付 ( Miceli & Simans , 1992 ; Gerbich , 1998 ;

Chun et al1 , 2001) 。这是因为零售总额既包含这一

零售店铺本身所能获得的销售额 ,也包含其他店铺

产生外部性所能获得的销售额 (Brueckner , 1993) 。

而一个基础租金加上一个零售额一定百分比的比例

租金 ,能够将这些店铺所获的外部性进行内在化或

量化 (Miceli & Simans , 1992) 。可见 ,使用基础租

金加上零售额的一定百分比的比例租金的一个组合

作为租金支付较为理想 ,正如实践中大多数的购物

中心所广泛采用的一样。

31 购物中心租金的影响因素多样。对于购物

中心租金的影响因素的研究中 ,作为第一个实证的

研究 ,Benjamin et al1 (1990) 将特征价格模型应用

于单个购物中心内部店铺租金差异分析 ,探讨了销

售额、折扣率、超额租金、租约期限及条款对基础租

金的影响。而 Sirmans & Guidry (1993)提供了关于

购物中心之间租金变化的决定因素的第一个经验性

研究。变量特征包括 ,消费者的吸引力特征 (总面

积、建筑年龄、主力租户的种类) 、建筑设计特征 (形

状等) 、区位特征 (可见性和易达性)和市场特征。随

后 ,大量的研究沿用这一思路 ,强调了建筑的空间因

素 (如购物中心的位置、可出租的区域、建筑年龄和

设计等)对于零售租金的设定的显著影响 (Miceli &

Sirmans , 1995 ; Gerbich , 1998 ; Brown , 1999 等) 。

然而近来 ,文献又转向强调非空间 (或无形) 的因素

对于零售购物的影响 ,尤其是零售形象 ( retail im2
age)和零售组合 ( retail mix) ,显著的影响非主力店

的光顾人数 ,从而影响到这些店铺的租金支付 ( Ep2
pli & Shilling , 1996 ; Pashigian & Gould , 1998 ;

Mejia & Eppli , 2000 ; Mejia & Benjiamin , 2002

等) 。

三、结语

美国作为现代大型购物中心的发源地 ,其发展

大致经历了三个时期 :形成期、发展期和成熟期。购

物中心的理论研究伴随着零售发展的实践活动 ,呈

现出一个清晰的演进脉络。Christaller ( 1933) 和

Hotelling(1929) 的研究 ,形成了早期美国购物中心

的理论研究的两大理论基石 : (1)中心地理论 , (2)零

售商的集聚理论。随着美国购物中心的进一步发

展 ,购物中心零售需求的外部性 ,以及店铺的租金评

估成为了美国购物中心研究的两个较新的领域。然

而 ,本文对于购物中心的具体经营运作的诸多问题 ,

如定位、经营模式及营销策略等并没有涉及。

近年来 ,中国商业地产的发展正在逐步升温 ,尤

其是大中型购物中心的建设。与美国购物中心的发

展历程相比 ,目前中国的购物中心的发展接近美国

20 世纪 70 年代初的水平 ,大量的购物中心项目在

全国大中城市全面展开并快速发展。通过对美国购

物中心相关理论的探索 ,并结合中国的实际进行更

为深入地研究 ,对中国购物中心的健康发展、避免国

外以前走过的弯路将大有裨益。
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The Evolution of Shopping Center in USA : Practice and Theory

N IE Chong , J IA Sheng2hua
(Zhejiang University , Hangzhou 310027 , China)

Abstract : Recently , the theorists and practitioners focused on the research of shopping center because of their quick development in China1 The USA

which acts as the cradle of modern large shopping center , experiences three periods : the initial stage , the development and the mature1 However , the

shopping center literature has followed the historic practices of retail practitioners1 Shopping center research has broadly followed two theoretical foun2

dations : (1) central place theory and (2) homogeneous retail agglomeration1 Additionally , two more recent areas of shopping center research that have

emerged include shopping center demand externalities and the valuation of shopping center rents1

Key words : USA ; shopping center ; externality ; rent
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On Professional Abil ity and Cultivation of Enterprises’Accountants

XIAO J un2hua
(Business School of Central South University , Changsha 410083 ,China)

Abstract : With accounting internationalization speeding up ,more and more people are ware of the importance of accounting1On the foreland of devel2

opment , accountants must strengthen own accomplishment , professional value in order to adapt to the development and changes of the surroundings and

get to be outstanding accountants in new situation1 From the view of combination of theory and practice1 This article discusses the method and the way

to cultivate on the base of comprehensive and systemic aralysis for the accounting professional ability1

Key words : accountancy ;accounting personnel ;professional ability
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