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第一部分  前言 

 

一、中国购物中心市场回顾 

 

消费市场稳定增长，消费者信心企高。在经济回暖和消费升级的带动下，2017 年国内消费市场

保持较快发展，对经济增长的拉动作用进一步提升。全国社会消费品零售总额同比上涨 10.2%

至 36.6 万亿元，快于 GDP 增速 3.3 个百分点。与此同时，消费者普遍对前景充满乐观情绪。

2017 年 10 月消费者信心指数和预期指数同时创出历史新高。 

 

图表 1：历年 GDP 增速和社会消费品零售总额/增速 

 

来源：国家统计局，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

与此同时，居民收入增长继续推进消费升级和结构优化，并呈现出以下趋势：1）非生存型消费

支出比重继续增大；2）文化、娱乐、健康相关的服务型消费保持快速增长；3）购买体验对购

买决策的影响进一步加大；4）年轻世代成为消费升级的主流人群。 

 

实体商业持续复苏，全渠道零售崛起。2017 年实体商业回暖提速，限额以上单位实体零售业态

零售额比上年增长 8.4%，增速同比提升 0.6 个百分点；其中，超市、百货店和专业店增速分别

比上年提高 1.2、4.1 和 0.5 个百分点。与此同时，线上、线下的融合走向更为实质性的阶段，

0.0% 

5.0% 

10.0% 

15.0% 

20.0% 

25.0% 

0 

100,000 

200,000 

300,000 

400,000 

500,000 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

亿
元

人
民

币
 

社会消费品零售总额 年增速（社消零售总额） 年增速（GDP） CC
FA



4 
 

并催生更多的新概念、新模式的商业门店。移动支付、物联网、人脸识别等数字化新科技从各个

环节推动零售业的转型和变革，全渠道零售蓬勃发展并利好实体商业。 

 

购物中心供应压力犹存，多元化需求去化市场面积。据相关统计数据显示，2017 年全国新增购

物中心超过 500 家，年末全国大中型购物中心项目总数逾 4500 家。与此同时，我们及相关专业

机构发布的 2017 年第四季度《中国房地产市场报告》的统计数据显示，截止 2017 年底，全国

17 个主要城市的优质商场平均出租率接近 93%，同比上升 0.8 个百分点。尽管整体市场出租率

较好，但城市内不同商圈之间、商圈内不同项目之间出租情况和租金表现差异化程度进一步加大。

沈阳、天津、无锡、重庆等城市部分商圈平均空置率超过 20%，另有少量城市的现有项目出现

七成以上的空置面积，阶段性供应过剩风险不容忽视。 

 

空置率较高直接影响了购物中心的租金收益。究其原因：购物中心项目的位置仍然是影响零售物

业租赁的重要指标。同时，营运经验越来越多地作用于项目的租金表现。2017 年全国 17 个主

要城市内录得租金同比下滑的购物中心中，有 64%的项目位于成熟度欠佳的非核心商圈，有 2/3

的项目由非专业和没经验的开发商营运和管理。与此相反，2017 年主要上市购物中心营运商可

比项目平均租金增幅约为 15.4%，较 2016 年加快 4.7 个百分点。 

 

图表 2：全国 17 个主要城市购物中心发展指数得分 
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来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

根据我们及相关机构的购物中心发展模型评测得出的结果显示，2017 年 17 个中国主要零售物

业市场发展可划分为三类： 

1）成熟市场：北京、上海、广州、深圳、成都、杭州 

2）成长市场：武汉、南京、重庆 

3）潜力市场：大连、沈阳、宁波、天津、长沙、青岛、苏州、无锡 

 

尽管局部性的供应压力仍然存在，但不断丰富并日趋多元化的租赁需求给市场持续注入新的活力，

亦更多地去化了存量和新增的零售面积。我们看到： 

 

1） 国内大众服饰品牌在资金及商品上累计并持续创新多年后，逆势进军一二线城市的优质商

业。数据显示，2017 年国内主要上市连锁服饰品牌录得同比销售增速 28.7%，较 2016 年加快

15.8%，并明显优于国际快时尚品牌。然而，较多门店分布于三线及以下城市且单店销售额逊于

一二线城市的现状，使得越来越多的品牌急欲布局高级次市场。以部分品牌为例，2017 年一二

线城市新开门店占比约 46%，较 2016 年增长 11%。与此同时，收购国际品牌亦不失为迅速打

开一二线市场的一条捷径。以歌力思为例，旗下 2015 年和 2016 年购入的 Laurel 和 Ed Hardy

品牌在 2017 年录得新开店 14 家和 40 家，大部分位于一二线城市核心商圈的优质商场内。 

 

2） 资本关注消费领域，体验业态站上风口。零售业的参与主体在数量上、类型上不断扩容，

风险资本成为新生力量持续推进线上向线下融合和拓展。统计显示，2017 年共录得 285 起零售

娱乐领域的风投案例，其中有 86 笔资金将全部或部分用于铺设线下门店。由于顺应消费升级趋

势且对线下体验依赖度高，餐饮、运动设施和生活方式等的业态最为资本所青睐，预计此类品牌

将迎来线下铺店的密集期。 

 

3） 互联网企业加快布局全渠道零售，生鲜电商超市发展迅速。2017 年可称之为全渠道零售元

年，线上布局线下蔚然成风。生鲜电商超市集互联网科技、生鲜食品、冷链物流、智能化库存管

理、实体零售等为一体的新实体店模式异军突起，阿里、腾讯、京东等互联网领先企业纷纷入局。

数据显示，2017 年盒马鲜生、超级物种、7Fresh 等共计录得新店 51 家，而 2016 年仅为 4 家。

且展店速度还在进一步提升，2018 年前四个月已开新店 35 家。 
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综上所述，全国购物中心市场正处在机遇与挑战并存的阶段，一方面经济持稳、收入增长、消费

升级为零售业发展奠定基础，新业态、新模式、新主体的涌现又为市场持续注入新的活力，购物

中心业主亦在逐步累积经营经验并优化运营管理。但另一方面快速的变革与发展亦会带来短期内

增量加剧、供需失衡等问题，购物中心市场阶段性供应过剩的问题犹存。 

 

有鉴于此，商务部流通发展司委托中国连锁经营协会组织连锁型购物中心运营商开展调查，持续

邀约 200 个购物中心项目负责人直接参加在线问卷调查。在此基础上，中国连锁经营协会再度

联合世邦魏理仕共同起草了《2017 中国购物中心发展指数报告》，以作为中国购物中心市场发展

的阶段性指标，为各地政府和各市场参与主体在制定未来发展规划时提供参考性意见。 
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二、中国购物中心发展指数介绍 

 

（一）定义 

中国购物中心发展指数，是衡量国内主要城市购物中心发展的宏观状况、购物中心租赁活跃度、

运营表现、成本支出和未来预期五大方面的综合指数，由全国重点购物中心以调查问卷的形式针

对上述五个方面的反馈数据编制而成。中国购物中心发展指数以季度为周期发布，并同步发布区

域指数、城市能级指数、物业类型指数三大分项指数，是对购物中心建设运营和商业流通领域具

有重要参考意义的先行指标。 

 

此前已发布的报告包括 2016 年度购物中心发展指数，2017 年第一季度、第二季度、第三季度

和第四季度指数，以及 2018 年第一季度指数。本次发布的为 2017 年度购物中心发展指数。 

 

（二）样本范围 

中国购物中心发展指数的样本主要来自中国连锁经营协会的购物中心会员企业、各地商务主管部

门推荐的样本项目，我们从中甄选了 101 家购物中心单位的有效问卷，覆盖了中国大陆地区 31

个省、自治区、直辖市范围内的 61 个城市。 

 

在区域分布上，分别为东北（10%）、华北（25%）、华东（31%）、华南（11%）、华中（10%）、

西北（4%）和西南（9%）。在城市能级分布上，一线和二线城市占比分别为 13%和 45%，其余

42%的项目分布在三线及以下城市。按购物中心类型分类，都市型、地区型、社区型和奥特莱斯

型购物中心占比依次分别为 42%、42%、12%和 4%。 

 

（四）指数编制方法 

中国购物中心发展指数是基于各项指标的一个综合性加权指数。指数区间为 0 至 100，以 50 为

荣枯线，高于 50 时为景气区间，低于 50 时为衰退区间；数值越大，市场景气度越高。单项指

标指数采用扩散指数法，并经由城市（2017 年社会商品零售总额）和区域（2017 年社会商品零

售总额）两级加权计算所得。综合指数则由各单项指数按图表 1 内设定的权重综合计算而出。 

 

综合指数= 宏观市场*5%+租赁活跃度*8%+运营表现*22%+成本支出*25%+预期指数*40% 
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图表 3：2017 中国购物中心发展指数分项权重 

指数指标 权重 

全国综合指数 100% 

 现状指数 60% 

 宏观市场 5% 

 租赁活跃度 8% 

 运营表现 22% 

 成本控制 25% 

 预期指数 40% 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 
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第二部分  2017 中国购物中心发展指数基本情况 

 

一、总体指数和分项指标 

 

1. 现状和预期持续向好 

数据统计显示，2017 年全国综合指数录得 68.5，同比上升 1.3，且高于荣枯线 18.5，表明整体

购物中心市场处于持续回暖和向好的通道内。其中，现状指数录得 65.1，同比上升 0.9，并高于

荣枯线 15.1，购物中心业主的市场信心持续增强。预期指数录得 73.5，高出现状指数 8.4，较

去年同期进一步提升 1.8，说明大部分业主对市场发展和项目运营持乐观、向上的预期。 

 

图表 4：全国购物中心综合指数情况 

 来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

2. 销售额、租金收入表现良好，成本压力犹存 

从现状指数的分项指标来看，“宏观市场”指标录得 76.2，显著高于去年同期值 11.1。观察期内， 

57%的业主表示旗下项目所在城市内的购物中心市场平均出租率有所提升，而 2016 年仅有 46%

的业主如是表示。 
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图表 5：现状指数分项指标情况 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

“租赁活跃度”指数录得 81.5，同比提升 2.5，并高于荣枯线 31.5，说明 2017 年市场对购物中

心的租赁需求进一步加大，实体零售品牌仍在寻址拓店，同时，全渠道零售催生的新业态和新品

牌如生鲜电商超市、互联网健身房等亦在协同去化购物中心内的面积。 

 

“运营表现”在所有分项指数中录得最高分值 92.7，较去年同期进一步上升 2.8。2017 年有 93%

的购物中心同时录得销售额年增幅和租金收入的增长，较 2016 年录得的 83%（销售额增幅）和

90%（租金收入）进一步提升。 

 

“成本控制”指数分值为 33.4，同比下跌 3.3，并低于荣枯线 16.6，表明购物中心企业在成本

支出上仍有增加。在具体支出项中，对大数据和零售新科技的投入仍然是购物中心运营成本增加

的主要原因之一。2017 年仅有一家受访企业减少了该项支出，其余 99%的企业均保持甚至追加

了投入。在选取部分企业进行 2018 年零售新科技运用领域的调查中发现，配置智能停车系统

（69%）和搭建大数据平台（67%）是购物中心业主最关注的新科技类目，亦有 23%的业主表

示在 2018 年将引入室内导航/智能导购系统。此外，部分企业的雇佣成本有所上升也是 “成本

控制”指数下滑的原因之一。 
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二、区域和城市能级指数解读 

 

1. 华东保持领先，东北地区转好 

从区域综合指数来看，7 个区域综合指数均位于荣枯线以上，说明全国购物中心市场大体上保持

健康发展。各区域指数由高到低分别录得华东（71.0 / 同比上涨 1.7）、东北（69.7 / 同比上涨

14.3）、华中（69.2 / 同比上涨 0.4）、华南（68.3 / 同比上涨 2.2）、华北（68.1 / 同比下跌 3.1）、

西北（67.8 / 同比下跌 1.3）和西南（62.1 / 同比下跌 0.1）。具体来看，以上海为核心的长三角

区域继续引领华东地区，华东地区购物中心保持领先地位。东北地区综合指数显著提升，主要受

益于沈阳、哈尔滨一些优质项目在客流、销售额、租金收入等方面的转好，但区域内其他城市的

发展进程仍然滞缓。华北地区录得 3.1 的同比跌幅，主要因为山东省、内蒙古自治区内的少量项

目出现客流或出租率的下跌。但北京市场仍然保持快速发展和领先地位，各项指标均有提升。 

 

图表 6：区域综合指数情况 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

2. 一线城市租赁活跃，市场优势显著 

从城市能级指数来看，北、上、广、深四城继续保持优势地位，一线城市综合指数录得 70.0，

分别高出二线和三线及以下城市 2.2 和 2.1，但较去年同期小幅下降 0.6，老旧物业的调改造成
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的出租率暂时下降是一线城市分值略有下滑的主要原因。然而，一线城市庞大的消费市场，尤其

是京、沪两地万亿级的消费容量依旧是国内外零售品牌扎根的主战场。相关机构数据显示，2017

年上海位列“全球国际品牌渗透率”榜单的第 3 位，领先纽约、香港、巴黎等城市，北京排名

由 2016 年的第 12 位上升至 2017 年的第 9 位。品牌持续的进驻和拓展意愿使得一线城市在“租

赁活跃度”分项指标上明显高出二线和三线以及下城市 6.5 和 8.6，录得 86.0。 

 

图表 7：城市能级综合指数情况 

 来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

3. 强二线城市表现突出，三线城市稳定发展 

二线城市综合指数录得 67.8，同比上升 2.1。指数的上涨主要受益于成都、杭州、南京、重庆、

西安等强二线城市的良好表现。2017 年，多条城际高铁如武九高铁、西成高铁贯成通车以及 2018

年开通在即的杭黄高铁、济青高铁等给核心型、枢纽型二线城市带来持续的人口增量，继而使得

这些城市的零售市场在绝对量和增速上表现抢眼。此外，2017 年多个经验成熟的开发商打造的

高品质购物中心入市给中高端品牌的进驻提供了物业选择。然而我们也看到，一些持续供应量较

大，但消费增速较缓的二线城市仍然面临空置面积去化的压力，新项目延期开业、存量项目空铺

招租困难、入驻品牌质量下降等问题时有发生。 
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三线及以下城市全年表现基本稳定，综合指数录得 68.0，同比微幅上涨 0.2。国际品牌基于一二

线市场相对饱和而下沉至三线城市的趋势显现。相关数据显示，2017 年国际快时尚品牌有 49%

的新店选址三线及以下城市，其中，经济发展提速、并在年内有优质购物中心入市的省会城市如

昆明、贵阳、太原，和紧邻一线的卫星都市如佛山颇受品牌青睐。 

 

三、不同物业类型指数解读 

 

1. 奥特莱斯型物业继续走俏 

从不同类型来看，奥特莱斯型综合指数录得 74.1，同比上升 2.9，并继续领先于都市型（67.9），

地区型（66.7）和社区型（70.3）三类物业。相关统计显示，2017 年全国奥特莱斯前 20 强总计

录得 408.79 亿元的销售额，较去年同期增长 19%，单个项目突破 20 亿元销售额的奥特莱斯数

量也由 2016 年的 6 个增长至 2017 年的 10 个。百联、RDM、首创、王府井、砂之船等国内外

经验成熟运营商继续领衔奥特莱斯市场。 

 

图表 8：购物中心类型综合指数情况 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 
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2. 地区型购物中心租赁活跃度下降 

地区型物业综合指数录得 66.7，同比下滑 1.7，并低于其他三个类型购物中心。该类型综合指数

的下跌主要受“租赁活跃度”分项指数下降的影响。从物业体量上看，地区型购物中心物业拥有

较大的出租面积需要吸纳较多数量的租户入驻。然而，在区位上，地区型购物中心的辐射力不及

都市型购物中心覆盖全市甚至全国的窗口效应。加之越来越多的社区型商业涌现，分流了区域内

消费者一部分的日常消费需求，使得地区型购物中心物业处于较为尴尬的夹缝地带。  

CC
FA



15 
 

第三部分 2018 年中国购物中心发展展望 

 

一、总体购物中心市场展望 

 

2017 年《中国购物中心发展指数》显示，截至 2017 年底，中国购物中心市场现状指数为 65.1，

未来 6 个月预期指数上升 8.4 至 73.5，表明购物中心业主对市场发展持有较强的信心。具体来

看，有超过七成的业主对项目的租金收入、销售额和盈利状况持增长的乐观预期。有 46%的业

主认为未来项目的运营成本会有所增加，但低于去年的 58%，说明业主对成本的把控能力已有

提升。 

 

图表 9：中国购物中心整体市场展望 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

二、区域和城市能级市场展望 

 

2017 年《中国购物中心发展指数》显示，全国七个主要区域未来 6 个月预期较现状均有提升，

上升幅度在 4.0 至 17.5 之间。 
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图表 10：中国购物中心区域市场展望 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

现状指数较低的三大区域：西北、西南和东北有望在 2018 年较多地提升市场景气度，未来 6 个

月预期指数录得 78.3、69.9 和 78.4，分别高出现状指数 17.5、12.9 和 14.4，涨幅位列七大区

域的前三位。西北和西南的向好态势将继续受惠于核心城市西安、成渝的快速崛起，高品质物业

如西安 SKP 新光天地、西安大悦城、重庆新光天地、重庆国金中心、重庆来福士广场等集中入

市给观望已久的国际中高端品牌提供了优质的零售场所和面积，亦拉升了整体商业物业市场水平。

全渠道零售业态也在持续进驻的过程中，2018 年盒马鲜生在成都和西安分别开出西南和西北地

区首店，并逐步拓展。 

 

华北、华东、华南和华中地区的市场预期亦在上升通道内，未来 6 个月预期指数分别录得 71.7、

76.7、71.6 和 71.6，较现状指数高出 6.0、9.5、5.5 和 4.0。 
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图表 11：城市能级市场展望 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

在不同能级的城市发展趋势上，一线、二线、三线及以下城市的预期指数分别较现状指数上升

9.8、8.7 和 5.8，达 75.9、73.0 和 71.4。一线城市的市场领先地位有望进一步放大。 

 

二线城市的预期指数亦有明显提升，主要受惠于消费市场快速扩容的强二线城市。2017 年，重

庆社会消费品零售总额突破 8000 亿元，成都、武汉突破 6000 亿元，南京、杭州等城市均已超

过 5500 亿元。同比增速均超过 10%，并有望在 2018 年继续保持两位数增长。然而，大量新增

供应给二线城市带来的过剩隐忧，在中短期内仍将存在并影响市场供需。有 86%的业主表示，

未来三年内项目所在的二线城市购物中心新增供应会持续增大从而加剧竞争。该比例超过了一线

城市的 77%和三线及以下城市的 74%。 

 

三、不同购物中心类型市场展望 

 

从不同购物中心类型的发展趋势上看，都市型、地区型、社区型以及奥特莱斯型购物中心预期指

数分别录得 71.8、69.5、77.5 和 85.0，较现状指数提升 6.4、4.7、11.9 和 18.1。其中，社区型

和奥特莱斯型上升潜力较大。社区型以更多地涉猎小件、高频、交互体验等目的性消费，从原先
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单一地满足项目周边居民日常购物、餐饮娱乐等需求逐步发展为提供全方位服务的实体商业，出

现了更多的新兴业态，如生鲜电商超市、快递收发点、自助洗衣店、医疗康复中心等等，与消费

者日常生活相关的新业态对社区型物业需求旺盛，从而使得 100%的受访项目在 2017 年录得“租

赁问询量”的提升，所有项目的业主表示在未来 6 个月项目的盈利能力有望进一步提升。奥特莱

斯以保有较强的目的性消费特性依然保持强劲的增长势头，并呈现出往低能级城市拓展的势头。 

 

图表 12：不同购物中心类型市场展望 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕研究部，2018 年一季度 

 

总体而言，2018 年中国零售市场将在整体经济稳定和消费升级的基础上持续向好。从需求来看，

以服装服饰为主的国内品牌拓店意愿增强，“健康”和“体验”仍将是生活方式类消费的主要诉

求，资本推动线上电商向线下进行渠道融合和拓展将是 2018 年商铺需求的一股新势力。从供应

来看，尽管中国仍是全球购物中心建设最为活跃的国家，更多的城市零售物业市场将迎来供需平

衡修复的窗口期，供应过剩的风险将逐步减弱。与此同时，业主对于防范供应过剩、商场同质化、

非良性招租竞争等方面的意识不断增强。故此，2018 年实体商业将迎来复苏和成长的全局之年。 
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