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第一部分 前言 

本报告依据，中国连锁经营协会每季度持续邀约分布一、二、三线的一百多家典型购物中心的项

目负责人直接参加在线问卷调查，在此基础上，中国连锁经营协会联合世邦魏理仕共同起草了

《2018-2019 年度中国购物中心发展力报告》。中国购物中心发展力，是在宏观经济大势，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作用下的表现，由典型购物

中心的负责人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。 

 

中国购物中心发展力的年度分析作为中国购物中心市场发展的阶段性报告，为各地政府在制定未

来发展规划方面提供参考，对市场各主体参与方对购物中心建设运营以及商业流通领域的新趋势、

新机遇的把握具有重要参考意义。 

 

一、中国购物中心市场回顾 

 

外部不确定性上升，国内消费提振信心 2018 年，中美贸易摩擦不断，外部不确定性明显上升。

在此背景下，国内消费对整体中国经济的拉动作用进一步提升。2018 年社会消费品零售总额达

38 万亿元，同比增长 9.0%。最终消费支出对 GDP 的贡献率达 78%，较 2017 年大幅度提升 19.2

个百分点。 

 

图表 1：2005--2018 年 GDP 增速和社会消费品零售总额/增速 

 
来源：国家统计局，中国连锁经营协会，世邦魏理仕 
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从 GDP 和社会消费品零售总额的增长趋势来看，借助内需弹性和激发潜力来稳定经济、削减外

部冲击仍是主基调，政府陆续出台的个税改革措施将进一步提振消费市场，国内社会消费品零售

总额预计将保持 9%左右的增速。与此同时，居民收入增长带来的消费升级和结构优化，将作用

于市场并引导市场呈现下列小趋势：1）纯线上红利触顶，电商全面进驻线下；2）在线上向线

下融合的浪潮中，风投资本持续发挥强大的助推力 3）全渠道战略催生餐饮新型门店需求；4）

新项目品质和招商看好，业态组合更加合理，但是现有项目压力增大 5）租金走势稳中有升，商

户租金承受力有限。 

 

纯线上红利触顶，电商全面进驻线下。在历经数年的高速增长后，网购市场进入饱和期，网购

用户规模增速的持续放缓使得电商的人口红利正在消失，2018 年网购用户增速约为 6.8%，较前

几年出现明显放缓趋势，用户增量失速直接影响了线上流量和交易规模。网上零售额亦在增速放

缓的通道内。 

 

图表 2：2014-2018 年网络购物交易金额和网购用户规模同比变化 

 

来源：中国电子商务研究中心，中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

与此同时，电商的成本正在快速上升。相关统计显示，2017/18 年主流电商的获客成本高于 300

元/人， 已超线下获客成本。销售和运营成本的高企正在不断挤压电商的利润空间，电商步入实

体商业以寻求更广阔的消费市场成为共识。 
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在线上向线下融合的浪潮中，风投资本持续发挥强大的助推力。世邦魏理仕在连续两年跟踪文

娱和消费领域的风险投资案例后发现，尽管 2018 年投融交易总笔数（219 笔）较 2017 年（287

笔）下滑约 23%，但 C 轮及以上的投资案例数比上一年翻了一番，且涉及开设实体店的交易笔

数由 2017 年的 87 笔上升至 2018 年的 93 笔。融投资金的到位将勿容置疑地继续推进“网红”

品牌、互联网品牌开店的进程。 

 

从业态上看，以咖啡茶饮为主的餐饮品牌依然是最为热门的投资项目，在资金充足的前提下，网

红茶饮品牌加快拓店速度，并覆盖至更多的城市。2018 年，喜茶和奈雪的茶分别完成 B 轮和

A+融资，前者 2018 年新店数量同比增加近 30%，并由 2017 年覆盖 13 个城市扩充至 2018 年

的 17 城；而奈雪的茶同年新店数量较 2017 年增加 2.2 倍，由原先的 9 城拓展至 25 城。在城市

层面，杭州、南京、苏州、成都、重庆、武汉、长沙、西安为品牌在一线城市外的重点拓展区域，

而宁波、无锡、天津、沈阳、福州、珠海、厦门、郑州等地亦在 2018 年迎来品牌首店。与此同

时，资金还支持了品牌持续丰富门店类型和单品研发。 

 

全渠道战略催生餐饮新型门店需求。体验的本质，让外卖回归实体商业。近年来，中国整体餐

饮市场保持较为稳健的增速，而餐饮外卖服务发展迅速，显著快于整体餐饮业，外卖占整体餐饮

收入的比重亦在逐年提升。随着外卖业务的不断扩容，一些外卖平台和由外卖起家的餐饮品牌开

始寻求线下的发展机遇，从外卖到堂食，从效率到服务，逐步升级品牌。我们看到，智慧餐饮服

务商“美味不用等”在上海日月光广场开出全国首家不设厨房的“共享餐厅”，餐厅面积 400 平方

米，消费者可在餐厅内通过“美味不用等”APP 订购商场内近 10 家餐厅的餐品。该“共享餐厅”

计划开设更多门店，主要选址国内各大城市的核心商圈。阿里旗下“筷马热食”在上海陆家嘴开

业，餐厅面积 100 平方米。与前者不同的是，筷马热食设有简单的烹饪设施，根据饿了么平台

的大数据选取外卖热门单品，并提供简单加热服务和堂食。该模式未来 3 年内计划开出万家门

店，选址区域为写字楼或社区集中的零售物业内。 

 

新项目品质和招商看好，现有项目压力增大。2018 年，中国 17 个主要城市预计将迎来 740 万

平方米的新增供应，尽管供应总量较 2017 年的 940 万有所减少，但绝对量依然庞大。加之，前

续几年新增项目仍有部分面积有待去化，整体2018年供应压力犹存。新项目的入市对现有项目，

尤其是老旧物业产生较大的压力，歇业改造案例频发。根据相关数据监测，2018 年中国 17 个

主要城市零售歇业面积超过 90 万平方米，2019 年第一季度，亦有接近 50 万平方米的零售项目
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歇业改造。但值得看好的是，前期进行闭店调改的项目陆续入市，录得满租或接近满租开业，且

租户质量提升明显，市场反馈向好，比如上海世茂购物中心、长风大悦城、新天地广场、北京房

山天街等。 

 

图表 3：全国 17 个主要城市供应风险预测 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

从城市层面的供需关系来看，17 城中除苏州、无锡以外，其余 15 个城市均维持了与 2018 年相

当的风险等级，苏州和无锡的供应风险均有所下降。一方面，苏州整体购物中心供应不多。另一

方面，苏州成为活跃品牌在华东地区继上海、杭州、南京之后的又一个拓展热门城市。无锡亦受

惠于优质项目调改完成。与此相反，我们对重庆仍然维持较高的供应风险评级。2019 年，重庆

将迎来逾 86 万平方米的新增供应。尽管新供应有包括来福士广场在内的优质项目，并有更多品

牌借此契机入渝，但整体而言，全年较大体量的新增供应势必将加剧项目间的品牌争夺压力。同

时，重庆特殊的多山地形给运营提出更高要求。 

 

整体租金表现平平，但优质项目优势显现。2018 年，中国 17 个城市购物中心可比项目租金增

速录得 1.2%，增速较弱，整体市场租金进一步上涨势能相对疲软。但运营经验对购物中心租金

收入提升的作用明显。根据世邦魏理仕的统计，2018 年全年，主要上市购物中心开发商（经验

开发商）在可比项目上继续保持两位数的租金收入增长（14.7%），其中一线、二线和三线城市

项目的租金收入增长分别为 13.8%、15.8%和 22.1%。综上所述，2018 年，国内消费增长有所
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放缓，但对中国经济的拉动作用进一步提升。 

 

二、中国购物中心发展力分析 

 

（一）发展力综述 

中国购物中心发展力，是在宏观经济大势，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作用下的表现。 

此前已发布的报告包括 2016年度、2017年度分季度，以及 2018年第一季度的发展力分析报告。

本次发布的为 2018——2019 年度购中国物中心发展力分析报告。 

 

（二）样本范围 

中国购物中心发展力分析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 120 个有效样本项目，覆盖了中国大陆地区 24 个省、自治区、直辖市范围内的 65

个城市。在区域分布上，分别为东北（8.4%）、华北（18.7%）、华东（34.9%）、华南（17.3%）、

华中（7.8%）、西北（3.2%）和西南（9.7%）。在城市能级分布上，一线和二线城市占比分别为

10.2%和 50.2%，其余 39.6%的项目面积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 44.3%、41.2%、12.8%和 1.6%。 

 

（四）发展力分析路径和编制方法 

中国购物中心发展力分析通过综合加权后的单项发展力与区间综合发展力均值对比法，发展力评

判区间为 0 至 100，以 50 为荣枯线。高于荣枯线为积极区间，低于荣枯线为防御区间；其中，

单项发展力主要通过宏观经济大势，购物中心租赁活跃度、运营表现、成本支出和未来预期五大

方面进行分析。单项发展力指标计算采用扩散指数法，并经由城市（社会商品零售总额）和区域

（社会商品零售总额）两级加权计算所得。综合发展力则由各单项发展力按以下公式综合计算得

出。 

 

综合发展力= 宏观市场*5%+租赁活跃度*8%+运营表现*22%+成本支出*25%+预期市场*40% 
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第二部分 2018 中国购物中心发展力基本情况 

 
一、总体发展力和分项现状 

1. 2018 总体发展力仍处于积极区间，但同比小幅回落 

数据统计显示，2018 年全国购物中心综合发展力指数录得 64.5，同比下降 4.0，但仍高于

荣枯线 14.5。2018 年较 2017 年有小幅回落调整，主要体现在租赁活跃度和运营表现两个

方面。其中，租赁活跃度受到部分项目总出租面积没有提升的影响，但整体市场租赁问询量

仍然向好。 

 

图表 4：全国购物中心综合发展力现状分析 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

2. 业主成本控制能力有所提升 

从现状同比分析的各项指标来看，宏观市场指数录得 75.3, 同比下降 0.9，主要原因在于部

分项目所在的二三线城市整体市场出租率没有显著的提升。 

 

 

64.5 
68.5 

2018年 2017年 

年度全国购物中心发展力同比变化 

荣枯线: 50.0 
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图表 5：全国购物中心单项发展力现状分析 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

“租赁活跃度”指数录得 73.9，同比下降 7.6，但仍高于荣枯线 23.9。下调的主要原因在于一

些位于零售市场规模较小的城市如包头、惠阳、洛阳、泉州的购物中心同比客流小幅下滑。另有

其他城市的部分项目年内进行的较大规模的租户调整，从而影响了全年的客流总量。但 2018 年

市场对购物中心的租赁需求仍然有相当水平的消费基础做保障，新科技正在进一步推动全渠道零

售的演进，“融合”与“创新”正继续引领中国零售物业市场。 

 

“运营表现”指数录得 83.4，同比下降 9.3，但仍为表现最佳的分项。下调的主要原因在于 2018

年销售额加速增长或租金提升项目略有减少，但仍分别有 80%和 83%的项目录得销售额增速提

升和租金收入的增长。说明购物中心的运营情况整体向好。 

 

“成本控制”发展力录得 37.0，同比提升 3.5，但仍低于荣枯线 13。这一方面表明购物中心企

业在成本支出上得到了有效的效率提升，另一方面表明成本控制压力犹存。在具体支出项中，绝

大多数购物中心 2018 年同比对大数据和零售新技术领域的投入持平或上升，其中对配置智能停

车系统，配置室内导航，搭建大数据平台的投入已成为购物中心在数字化和新科技领域的标配，

76.2 
81.5 

92.7 

33.4 
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也有不少购物中心也开始投入顾客人脸识别、智能试穿、无人零售等方面。在支出项的交叉分析

中，我们发现有不少购物中心 2018 年同比降低了营销推广成本和少量人力成本，但在大数据和

零售新技术的投入上仍持平或追加投资，这也进一步验证了大数据和零售新技术在未来全渠道零

售中的重要性。 

 

二、区域和城市能级发展力解读 

1. 华东保持领先，西北、西南地区转好 

从总体来看，七个区域的购物中心发展力均位于荣枯线以上，表明全国购物中心市场大体上保持

健康发展。各区域由高到低分别录得华东（72.4/同比上涨 1.4）、西北（69.5/同比上涨 1.7）、西

南（66.7/同比上涨 4.5）、华北（64.8/同比下降 3.3）、华南（60.8/同比下降 7.5）、东北（58.3/

同比下降 11.5）和华中（55.8/同比下降 13.4）。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。西北、西南区域购物中心综合发展力显著提升，

主要受益于成都、西安、昆明、南宁一些优质项目在出租率、销售额、租金收入等方面的继续向

好。东北、华中地区的同比调整，主要受到长春、洛阳的少量项目出现客流或出租率的下跌影响。

但哈尔滨、沈阳、武汉、郑州、长沙等市场仍然平稳发展态势，不少发展力指标仍有提升。 

 

图表 6：区域购物中心综合发展力现状分析 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 
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2. 一线城市市场优势显著 

从城市能级来看，北、上、广、深四城继续保持优势地位，一线城市购物中心综合发展力录得

72.1，同比上涨 2.1，分别高出二线和三线及以下城市 7.2 和 8.6。这主要得益于京沪两地对国

内外品牌持续的吸引力。以上海为例，根据相关统计，2018 年上海共开出各类首店 835 家（不

含快闪店），平均每天新增 2.3 家首店。835 家首店中包括：19 家全球首店及亚洲首店，301 家

全国首店及大陆首店，515 家华东及全市首店，首店能级再攀新高。成本控制和现状发展力的分

项使得一线城市明显优于出二线和三线及以下城市。而在宏观市场分项发展力上一线城市与二线

城市持平，优于三线及以下城市。在租赁活跃度和运营表现分项发展力上，一线城市与三线及以

下城市持平或有微小领先，均优于二线城市。 

 

图表 7：城市能级购物中心综合发展力现状分析 

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

3. 二线城市有所回调，但强二线城市表现良好 

二线城市综合发展力录得 65.0，同比下降 2.8，但仍高于荣枯线 15.0，这主要受益于强二线城

市例如成都、杭州、南京、重庆、西安等城市的良好表现。核心二线城市持续的人口增量为这些

城市的零售市场在绝对量和增速上表现抢眼。而港珠澳大桥的全线贯通，更给整个华南片区带来

70.0 67.8 68.0 
72.1 

65.0 63.6 

一线 二线 三线及以下 

年度全国购物中心城市能级发展力同比变化 

2017年 2018年 

荣枯线：50.0 
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了瞩目的城市发展和消费活力。此外，2018 年部分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。 

 

三线及以下城市综合发展力录得 63.6，同比下降 4.4，但仍高于荣枯线 13.6。国际品牌基于一

二线市场与三线城市采取差异化经营的思路趋势开始显现。相关数据显示，2018 年国际快时尚

品牌有 42%的新店选址三线及以下城市，其中，华东的节点性城市，华南的佛山、厦门，西南

西北消费力逐步提升的昆明、西宁都是品牌选取的区域。而一二线城市，快时尚门店则呈现出更

多是植入高科技元素，如 ZARA 的 24 家 AR 体验店就是一个例证。 

 

三、不同物业类型购物中心发展力解读 

 

1. 奥特莱斯型购物中心继续领跑 

从不同类型来看，奥特莱斯型综合指数录得 69.9，同比下降 4.2，但综合发展力仍依次领先于都

市型（66.0）、地区型（63.1）和社区型（62.9）三类购物中心。在分项发展力中，奥特莱斯型

购物中心的租赁活跃度和运营表现 2018 年同比都有正向提升，而宏观市场、成本控制中有不同

程度的同比调整。相关统计显示，2018 年全国奥特莱斯前 20 强总计录得 510.64 亿元的销售额，

较去年同期增长近 25%，单个项目突破 20 亿元销售额的奥特莱斯数量也由 2017 年的 10 个继

续攀升至 2018 年的 13 个。百联、RDM、首创、王府井、杉杉、砂之船等国内外经验成熟运营

商继续领衔奥特莱斯市场。 
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图表 8：购物中心类型综合发展力现状分析  

 

来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 

 

2. 社区型购物中心租赁活跃度下降 

社区型购物中心发展力录得 62.9，同比下降 7.4，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。越来越多的社区型购物中心的涌现，使得

社区型购物中心面临较为严峻的竞争压力，而都市型和地区型购物中心得益于较大的物业体量规

模带来的辐射效应及日益完善的交通便利，分流了相当部分区域内消费者一部分的日常消费需求。  
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第三部分 2019 年中国购物中心发展展望 

 
一、总体购物中心市场展望 

 

分析显示，截止 2018 年底，中国购物中心市场现状指数为 62.1，未来 6 个月预期指数上升 6.0

至 68.1，显示购物中心业主对后市持谨慎乐观态度。具体来看，有超过六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。有超过一半的业主认为未来项目的运营成本会有

所增加，该项比例同比去年略有提升，说明业主对未来运营压力有一定预期。 

 

图表 9：全国购物中心整体现状与未来发展力展望 

 
来源：中国连锁经营协会，世邦魏理仕 
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二、区域和城市能级市场展望 

 

分析显示，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 1.1-10.5 之间。 

 

图表 10：全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 

 

预期与现状相比，华南、西南和西北有望在 2019 年较多地提升市场景气度，未来 6 个月预期指

数录得 67.1、72.7 和 74.2，分别高出现状指数 10.5、10.0 和 7.8，涨幅位列七大区域的前三位。

位于华南片区福建和厦门两地优质商场优势显现，而受惠于大湾区的创新机遇，多个位于广东省

境内的节点城市消费力提升。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，成都将以中西部地区零售第一城的优势继续吸引国内外品牌的进驻，核心商圈优质项目的不

断优化，次中心区域商场的更新迭代抬升整个城市的消费水平。而西安在 2018 年迎来的多个地

标项目如西安大悦城、大融城、SKP 新光天地将为城市添加更多的优质品牌吸引力。 

 

华北、华中、华东和东北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 68.2、

58.7、74.4 和 58.9，较现状指数高出 5.8、4.9、3.3 和 1.1。 
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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 

 

在不同能级的城市购物中心发展趋势上，一、二、三线及以下城市的预期指数分别较现状指数上

升 1.2、7.7 和 6.7，达 72.8、69.6 和 67.6。而二、三线及以下城市与一线城市的发展力距离正

在迅速拉近。 

 

近期出台的《2019 年新型城镇化建设重点任务》中关于开发落户条件的政策将为更多二三线城

市的人才吸引和人口聚集带来积极的影响，从而广泛地促进城市的消费活力。然而，新增供应量

增加仍将是二三线城市亟待面临的重大课题，有 62%的业主表示，对自身项目所在的二三线及

以下城市未来三年的购物中心增量表示担忧。 

 

三、不同购物中心类型市场展望 

 

从不同类型购物中心的发展趋势上看，都市型、地区型、社区型以及奥特莱斯型四种类型的购物

中心预期指数分别录得 70.8、66.6、65.8 和 76.5，较现状指数提升 8.0、5.8、4.8 和 10.9。其

中，奥特莱斯型和都市型上升潜力较大。奥特莱斯型以保有较强的目的性消费特性依然保持强劲

的增长势头。都市型购物中心的位置仍是项目吸引品牌的核心因素，2018 年多个核心商圈改造
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案例的重装入市也给老旧物业的改造带了积极的预期和前景。有超过八成的受访项目在 2018 年

录得“租赁问询量”的提升，近乎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。 

 

图表 12：按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 
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附录：编制单位 

 

中国连锁经营协会 

智力合作机构：世邦魏理仕 

参与编制单位（排名不分先后）：步步高商业连锁股份有限公司、华润置地有限公司、RDM Asia、

上海红星美凯龙商业管理股份有限公司、苏宁置业集团、山东银座置业有限公司、万达集团、印

力集团、中粮置地、永旺梦乐城（中国）商业管理有限公司、新城控股 
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