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随着消费升级和城市化进程的加快，人们在追求幸福美好生活的同时对高品质商业的需求更为迫切。

作为消费升级的重要载体，现代商业的创新发展以及调整升级，持续受到业内关注，新技术、新模式、新

业态的发展不断为商业地产行业注入新的活力，提供新的市场机遇。 

纵观当前商业发展，随着增量向存量的过渡及运营战略的调整，商业地产行业竞争日益激烈。传统商

业加快转型升级，数字化、智能化、专业化运营成为新的聚焦点。为在激烈的竞争中脱颖而出，商业运营

企业不断关注并对接互联网、大数据定制、现代物流、人工智能等高科技手段，以提升客群的满意度和粘

性。如零售商业更加注重对细分人群感受的关怀，通过新模式、新业态和新技术的变革为零售商业注入新

的活力；而商务办公空间在融入多元功能业态的同时，也更注重办公空间自由、资源平台化、智慧运营以

及绿色低碳办公等要素，在提升商业运营企业竞争力的同时，也将有效助力产业发展。未来商业地产行业

在引导消费的同时，会更加融入生活，更具灵活性，并呈现出多元发展的商业新格局。 

商业地产行业在保持良好发展势头的同时，目前仍存在一定问题，如同质化竞争的日益加剧、新零售

高期待值与运营现状之间的落差等，都对商业地产的运营创新提出了更高要求，而更加专业化和精细化的

运营将成为商业运营企业打造核心竞争力的关键。 

在此背景下，中国指数研究院秉持“客观、准确、科学、合理”的理念，在分析总结历年研究经验及

商业地产行业发展现状的基础上，启动中国房地产指数系统商业地产指数的研究和编制，主要涵盖商铺租

金指数和写字楼租金指数，用以客观反映重点城市商业地产价格水平及其变化趋势。此研究能为商业企业

及各类社会投资机构提供数据支持，为行业管理以及政策制定提供参考；其次，可帮助广大商业机构及投

资者准确了解商业地产价格水平和最新发展动向，更大程度地提升市场配置资源的效率，促进商业地产市

场与商业资源供需两端精准对接、高效匹配，引领行业的稳健发展。 
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商铺租金指数运行分析 

根据中国房地产指数系统商铺租金指数对全国重点城市主要商业街和典型购物中心商铺租赁样本的

调查数据，2019年上半年，中国主要商业街商铺和重点商圈（购物中心）商铺租金整体水平稳中有升。其

中，由全国重点城市 100条商业街商铺为样本标的，构成的百大商业街（百街）商铺平均租金为 25.6元/

平米·天，环比上涨 0.72%；由 100个典型购物中心商铺为样本标的，构成的百大购物中心（百 MALL）商

铺平均租金为 27.0元/平米·天，环比上涨 0.62%。 

 
从涨跌个数来看 

在样本商业街中，租金环比上涨的商

业街占 72.0%，租金环比下跌的商业街占

11.8%，16.2%的商业街租金与上期持平；

在样本商圈中，租金环比上涨的商圈占

72.9%，租金环比下跌的商圈占 17.7%，

9.4%的商圈（购物中心）租金与上期持平。 

从市场表现来看 

2019年一季度，我国 GDP总量为 21.3万亿元，

同比增长 6.4%，增速较上年同期收窄 0.4个百分点。

2019 年 1-5 月，我国社会消费品零售总额超过 16.1

万亿元，同比增长 8.1%，增速较上年同期收窄 1.4个

百分点，居民消费整体保持平稳增长态势。重点城市

新项目入市较多且租赁交易较为活跃，日益多元化的

租赁需求给多数城市商业市场注入新活力，同时亦使

其存量与新增零售项目价值获得提升。 
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2019 年上半年，一线城市中租金环比上涨的商业街占 81.5%，环比下跌的商业街占

3.7%，14.8%的商业街租金与上期持平。北京 9条商业街租金环比上涨，1条持平，无商

业街租金下跌，其中南锣鼓巷涨幅最高，达 1.78%；上海 11条商业街中，8条商业街租金

环比上涨，3条持平，其中南翔老街环比涨幅最高，为 2.75%；广州 2条商业街租金环比

上涨，1条商业街租金环比下跌，其中天河又一城商业街环比上涨 1.42%，涨幅最大；深

圳 3条商业街租金环比均上涨，涨幅在 0.5%-2.0%之间。 

2019 年上半年，二线城市中租金环比上涨的商业街占 65.8%，环比下跌的商业街占

17.1%，17.1%的商业街租金与上期持平。二线城市中，南京和南昌主要商业街租金全部

下跌，成都、苏州、海口主要商业街租金涨跌互现，武汉、重庆等 6城市商业街租金较上

期均全部上涨或持平。其中，武汉 6条商业街租金环比全部上涨；武汉光谷步行街租金环

比涨幅为 2.06%，位列二线城市各商业街租金涨幅第一位。 

根据全国 15 个重点城市主要商业街商铺样本调查数据，由重点城市 100 条商业街商铺为样本标的，

构成百大商业街（百街）商铺租金指数。2019 年上半年，百街商铺平均租金为 25.6 元/平米·天，环比上涨

0.72%。 

 

分城市等级来看 

 百街 

商铺租金指数变化 
 

 

 
百街商铺租金变动情况 
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图：2019 年上半年租金涨跌幅较大的商业街 

 

数据来源：CREIS 中指数据、Fang.com、3Fang.com 
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2019 年上半年，在租金环比上涨的商业街中，上海南翔老街、武汉光谷步行街等 10 条商业街租金

环比涨幅相对较大，其中上海南翔老街环比上涨 2.75%，涨幅位列首位；武汉光谷步行街、武汉天地商业

街紧随其后，涨幅分别为 2.06%和 2.01%；深圳东门步行街、青岛台东步行街等 5 条商业街商铺租金环

比涨幅在 1.5%-2.0%之间；广州天河又一城、重庆解放碑商业街环比分别上涨 1.42%和 1.36%。在商铺

租金环比下跌的商业街中，南昌胜利路步行街、海口得胜沙步行街以及海口中山路环比跌幅较大，均在

1.0%（含）-2.0%之间；广州北京路步行街、海口解放西路等 5 条商业街环比跌幅在 0.7%以内。 

 

 百街 

商铺租金指数变化 
 

 

 
租金涨跌幅较大的商业街 
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根据全国 15 个重点城市典型购物中心商铺样本调查数据，由重点城市 100 个典型购物中心商铺为样

本标的，构成百大购物中心（百 MALL）商铺租金指数。2019 年上半年，百 MALL 商铺平均租金为 27.0

元/平米·天，环比上涨 0.62%。 

 

 
分城市等级来看 

2019年上半年，一线城市中 75.0%的商圈（购物中心）租金环比上涨，18.2%的商圈

租金环比下跌，6.8%的商圈租金与上期持平。北京有 7 个商圈租金环比上涨，1 个持平，

4个环比下跌，其中东直门商圈环比涨幅最高，达 2.10%；上海有 17个商圈租金环比上涨，

1个持平，4个环比下跌，其中淮海路商圈环比涨幅最高，为 2.70%；广州有 5个商圈租金

环比上涨，1个持平，其中天河路商圈环比涨幅最高，为 1.65%；深圳 4个商圈租金环比均

上涨，其中东门商圈涨幅最高，达 1.88%。 

2019年上半年，二线城市中 71.2%的商圈（购物中心）租金环比上涨，17.3%的商圈

租金环比下跌，11.5%的商圈租金与上期持平。除天津、武汉、重庆、南昌、杭州以及青岛

重点商圈租金涨跌互现外，成都、苏州等 5 城市重点商圈租金较上期均上涨或持平。重庆

有 3个商圈租金环比上涨，3个商圈租金环比下跌，其中观音桥商圈租金环比涨幅最高，为

1.22%。 

百 MALL 

商铺租金指数变化  

 

 
百 MALL 商铺租金变动情况 
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图：2019 年上半年租金涨跌幅较大的商圈 

 

数据来源：CREIS 中指数据、Fang.com、3Fang.com 
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从商圈层面看，2019 年上半年，在租金环比上涨的商圈中，杭州湖滨商圈、上海淮海路商圈等 10 个

商圈租金环比涨幅较大，其中杭州湖滨商圈租金环比涨幅最大，达 2.83%；其次为上海淮海路商圈，涨幅

为 2.70%；杭州滨江商圈、上海川沙商圈等 5 个商圈租金环比涨幅在 2.0%-2.5%（含）之间；深圳东门

商圈、苏州观前街商圈、成都建设路商圈环比涨幅在 1.7%-2.0%之间。在租金环比下跌的商圈中，北京朝

外大街、天津劝业场等 5 个商圈租金环比跌幅在 0.5%-1.0%之间；北京鲁谷、 北京远大路等 5 个商圈环

比跌幅在 0.5%以内。 

 

 

租金涨跌幅较大的商圈情况 
 

百 MALL 

商铺租金指数变化  

 

 
租金涨跌幅较大的商圈情况 
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从短期供应来看，2019年上半年 5个重点监测城市约有近 200万平方米 40个购物

中心项目入市，较 2018年下半年缩减约 190万平方米，短期供应明显减少。2019年上

半年新入市项目主要有上海浦东三林东方懿德城、成都绿地中心 468·伊藤广场等。根据

拟开盘商业项目情况，预计 2019年下半年，将有超 1200万平方米约 150个购物中心项

目入市；此外，北京房山理工大学家园、武汉光谷青年汇等商业街项目将进入市场，总建

筑面积超 15 万平方米。从长期供应来看，2019 年 1-6 月，我国商办用地成交规划建筑

面积达 8762.10 万平方米，同比下降 9.08%。从城市等级看，一线、二线商办用地成交

规划建筑面积同比均下降。从成交占比看，一线城市商办用地成交面积占全国比例由去

年同期的 5.63%降至 2.98%，二线城市占比由去年同期的 51.55%降至 44.34%。虽二线

城市商办用地成交占比有所下降，但仍保持较高比例。总体来看，未来商业市场供应将主

要集中在二线城市。 

供应 
方面 

租金运行趋势研判 
据商铺租金指数显示，2019 年上半年，中国百街、百 MALL 商铺租金环比均上涨。 

 
从市场表现看，随着收入水平的提高以及消费观念的转变，消费者越来越关注

购物的便捷性及体验感。基于此，国内外零售企业在布局新零售的同时，坚持对线

下门店进行数字化改造，引入扫码支付、自动结账等服务。此外，大数据、人工智

能和移动互联网等继续加持商业市场，“AI+美妆”、智能试穿、虚拟现实等技术，极

大地增强了消费者的购物体验，激发了潜在的消费需求，对未来实体商业项目的需

求也将有所增加。整体来看，2019年上半年，零售商业市场表现活跃，其中一线城

市仍是零售商进行扩张的首选，但考虑到一线城市商业地产开发趋于饱和，而具有

一定经济基础，商业活跃度相对较强的新一线、二线城市将持续受到零售商青睐，

未来新一线、二线城市商铺租金或将呈现不同程度上涨。 
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2019 年 1-5 月，我国社会消费品零售总额为 161332 亿

元，同比增长 8.1%，增幅较去年同期回落 1.4个百分点，其中

全国网上零售额同比增长 17.8%，增幅较去年同期回落 12.9个

百分点。按消费类型分，餐饮收入同比增长 9.3%，增幅较去年

同期回落 0.5个百分点；商品零售同比增长 8.0%，增幅较去年

同期回落 1.4 个百分点。限额以上单位商品中，日用品类、化

妆品类、中西药品类同比分别增长 14.5%、11.3%和 11.0%；通

讯器材类、家用电器和音像器材类以及家具类同比则分别增长

7.8%、6.4%和 5.1%。整体来看，消费需求呈快速增长态势，

但增速有所放缓，其中网络消费增长迅速，升级类商品和服务

类消费较为活跃，对我国未来商业市场需求、消费结构优化升

级都将形成一定支撑。 

需求 
方面 

展望未来，在经济结构转型、居民收入提升、城市化进程加快以及消费升级等因素的共同推动下，我

国居民消费将继续保持增长态势。同时，政府也出台多项政策促进消费升级，在积极推动电子商务发展的

同时鼓励实体零售企业进行商业模式创新，促进线上线下融合发展。实体零售企业通过创造新的零售场景

和经营模式，优化升级成为全渠道零售，新的实体零售格局正在形成。就零售商业市场整体租赁需求而言，

消费的持续增长将使租赁需求保持活跃；而 2019 年下半年，大规模购物中心项目的入市，也将使零售市

场竞争更加激烈，预计未来，零售商业租金或将面临调整。 

 

 

 

展望未来 
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2019年 1-5月，北京共实现社会消费

品零售总额 4596.6亿元，同比增长 5.2%。

其中，商品零售实现 4124.2亿元，同比增

长 5.0%；餐饮收入实现 472.4亿元，同比

增长 6.8%。整体来看，2019 年 1-5 月，

北京社会消费品零售总额仍稳步增长，零

售市场继续保持活跃，带动多数商业街和

商圈（购物中心）商铺租金环比上涨。 

 

市场综述  

北京商铺 
九成商业街、超半数商圈（购物中心）租金环比上涨 

促消费稳增长措施激发零售市场活力 
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图：2019 年上半年北京商业街租金及环比涨跌 

 

数据来源：CREIS 中指数据、Fang.com、3Fang.com 
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商业街商铺 

九成商业街租金环比上涨 

2019年上半年，北京重点监测的 10条商业街中，9条商业街租金环比上涨，1条持平。具体来看，

租金环比上涨的商业街中，南锣鼓巷涨幅最高，为 1.78%；簋街和五道口商业街环比涨幅在 1.0%-1.2%之

间；西单商业街、好运街、王府井大街、亚运村商业街、苏州街餐饮一条街和新街口商业街涨幅均在 1%

以内，其中新街口商业街涨幅相对较低，为 0.33%。后海酒吧街租金与上期基本持平。 
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图：2019 年上半年北京商圈（购物中心）租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

2019年上半年，北京重点监测的 12个商圈中，7个商圈（购物中心）租金环比上涨，4个下跌，1个

持平。具体来看，租金上涨的商圈中，东直门商圈租金涨幅最大，环比上涨 2.10%；王府井和中关村商圈

租金涨幅在 0.5%（含）-1.0%之间；公主坟、崇文门、总部基地和三里屯 4个商圈租金涨幅均在 0.5%以

内，其中三里屯商圈租金涨幅相对较小，为 0.08%。朝外大街、西单、鲁谷和远大路商圈租金环比下跌，

跌幅均在 1.0%以内。黄村商圈租金与上期持平。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

购物中心商铺 

超五成商圈（购物中心）租金环比上涨 
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供应方面：商办用地供应大幅下降 

从短期供应来看，据监测，2019 年上半年，北京有近 25 万平方米约 5 个新购物中

心项目入市，较 2018年下半年减少近 40余万平方米，短期供应明显减少。2019年上半

年新入市项目主要集中在通州、丰台等城区，如马家堡新荟城等。根据拟开盘商业项目情

况，预计 2019年下半年，将有超 95万平方米约 14个购物中心项目入市，主要集中在丰

台、朝阳、顺义等城区；此外，房山理工大学家园商业街项目将于下半年入市，总建筑面

积达 3.9万平方米。 

从长期供应来看，2019年 1-6月，北京新增商办用地成交面积为 17.81万平方米，

同比下降 78.72%，其中主城六区占比为 54.18%，较上期扩大 35.59 个百分点。总体来

看，北京商业用地新增供应明显减少，且主要集中在主城区。 

 

需求方面：社会消费品零售总额同比继续增长 

2019年 1-5月，全市社会消费品零售总额同比增长 5.2%至 4596.6亿元。其中，限额

以上批发零售企业实现网上零售额同比增长 29.7%至 1173.5 亿元；另一方面，实体零售

业积极利用新技术，实现线上线下深度融合，从而呈现稳步发展态势。 

在限额以上批发零售企业商品类值中，日用品类商品实现零售额 200亿元，同比增长

29.8%；家用电器和音像器材类商品实现零售额 255.6亿元，同比增长 23.7%；文化办公

类商品实现零售额 294.6 亿元，同比增长 23.6%；通讯器材类商品实现零售额 408.7 亿

元，同比增长 5.2%。商品消费提档升级，时尚、品质、节能、智能等升级类产品受到市场

欢迎；文娱消费提质扩容，旅游、文化、教育、养老等服务消费发展迅速。在消费升级带

动下，北京零售商业市场继续保持活跃，与此同时，消费需求也呈现多元化发展态势，这

将促使实体零售更加重视创新发展。 
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总  结 

从营商·政务环境看，2019 年北京出台了若干促消费稳增长措施，主要涉及促进服务消费、鼓励传

统商业企业转型升级、鼓励发展夜经济、鼓励电子商务发展、鼓励生活性服务业品质提升、培育消费新

动能等方面。具体包括节能减排促销费、鼓励发展商业品牌首店、发展连锁经营促消费、打造 10 条特色

示范商业街区、启动商圈改造提升计划、发展乡村旅游等。截止目前，这些政策已初见成效，2019 年上

半年社会消费品零售总额稳步增长，随着进口货物增值税和跨境电商税收新规的实施，品牌商迎来更大

的利润空间，这将有效降低消费者的购买成本，助推消费升级，为零售市场的发展带来新动力。 

展望未来，北京核心区域因大体量商办用地供应稀少且优质商铺稀缺，预计该部分区域商铺租金将

有所上涨；而非核心区域随着新增商办用地及新增商业项目的不断入市，使得该区域内商业竞争加剧，

从而推动老牌商业项目改造升级，以期营造新的消费氛围，激发新的消费动力。预计未来，北京商铺租

金将继续获得平稳上涨空间。 
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2019年 1-5月，上海实现社会消费品零

售总额 5434.7亿元，同比增长 7.1%。分行

业来看，批发和零售业实现零售额 4951.0亿

元，同比增长 7.4%；住宿和餐饮业实现零售

额 483.7亿元，同比增长 3.8%。整体来看，

2019年 1-5月，上海社会消费品零售总额依

旧保持向好发展，稳健增长的消费市场带动

多数商业街和商圈（购物中心）商铺租金环

比上涨。 

 

市场综述  

上海商铺 
商业街和商圈（购物中心）租金环比均超七成上涨 

核心商圈商业升级改造，休闲娱乐业态比重将增加 
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图：2019 年上半年上海商业街租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

商业街商铺 

超七成商业街租金环比上涨 

2019年上半年，上海重点监测的 11条商业街中，8条商业街租金环比上涨，3条持平。具体来看，

租金环比上涨的商业街中，南翔老街涨幅最大，为 2.75%；四川北路和田子坊租金环比涨幅在 1.0%-2.0%

之间；天钥桥路休闲餐饮街、七宝老街、新天地、淮海中路和上海老街租金涨幅均在 1.0%以内；城隍

庙、南京西路和南京东路商业街租金与上期持平。 
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数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

购物中心商铺 

近八成商圈（购物中心）租金环比上涨 

 

2019年上半年，上海重点监测的 22个商圈中，17个商圈（购物中心）租金环比上涨，4个下跌，1

个持平。具体来看，租金环比上涨的商圈中，淮海路商圈租金涨幅为 2.70%；川沙、四川北路和虹桥等 5

个商圈租金涨幅均在 1.0%（含）-2.5%之间；徐家汇、五角场和南方商城等 11个商圈租金涨幅均在 1.0%

以内，其中天山和豫园商圈租金涨幅相对较小，均在 0.5%以内。大宁、长寿路、不夜城和南京西路商圈租

金环比下跌，跌幅均在 0.5%以内。曹家渡商圈租金与上期持平。 
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图：2019 年上半年上海商圈（购物中心）租金及环比涨跌 
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供应方面：新增供应同比大幅减少，区域外扩趋势明显 

从短期供应来看，据监测，2019 年上半年上海约有 60 万平方米 16 个新项目入市，较

2018 年下半年减少约 60 万平方米，短期供应有所下降。2019 年上半年新入市的项目主要

集中在闵行、虹口、浦东等城区，如浦东三林东方懿德城、白玉兰广场等。根据拟开盘商业

项目情况，预计 2019年下半年，将有约 450万平方米的购物中心项目入市，主要分布在浦

东、青浦、嘉定、普陀、闵行等城区。由于近两年大量商业项目集中入市，且有区域外扩趋

势，预计非核心商圈购物中心空置率将有所上升。 

从长期供应来看，2019年 1-6月，上海新增商办用地成交面积为 49.73万平方米，同比

大幅下降 80.08%；分城区来看，中心城区新增商办用地成交面积占全市比重为 36.12%，较

上年同期收窄 31.46 个百分点。整体来看，2019 年 1-6 月商办用地成交量较上年同期大幅

下降，且区域外扩趋势明显。 

需求方面：社会消费品零售总额同比继续增长 

2019年 1-5月，上海实现社会消费品零售总额 5434.7亿元，同比增长 7.1%，增幅较

上年同期收窄 0.2个百分点。 

分商品类别来看，吃类商品零售额为 1191.7 亿元，较上年同期增长 5.8%；穿类商品

零售额为 1222.3亿元，较上年同期增长 7.5%；用类商品零售额为 2795.6亿元，较上年同

期增长 8.5%；烧类商品零售额为 225.1 亿元，较上年同期减少 5.0%。四类商品分别占社

会消费品零售总额的 21.9%、22.5%、51.5%和 4.1%。总体来看，上海消费市场依旧保持

稳健发展，持续增长的社会消费品零售总额将为商铺租赁需求提供更多有效支撑。 

http://www.hibor.com.cn/


 

 18 

2019 年上半年中国商铺租金指数研究报告 

 

总  结 

从营商·政务环境看，2019 年上海市委依法治市办近期印发《关于建立上海市优化营商环境法治

保障共同体的意见》和《上海市优化营商环境法治保障共同体实施细则》，发起建立全国首个优化营商

环境法治保障共同体，着力推动营商环境法律体系持续完善、深入探索包容审慎监管和建立法治保障先

行区域，旨在推动各方形成合力，聚焦政策制度强化系统研究，增进政府和市场的有效沟通，切实提升

企业和群众的获得感、满意度。 

2019 年上半年，核心商圈存量商业的改造升级是上海零售物业市场的关键词，部分老牌商业采用

新增业态、增加大场景体验项目、增设特色休闲区等方式丰富业态，提升购物体验。如南京西路商圈的

新世界城，通过增加女性商品购物楼层、引进动漫文化体验 IP 项目“火影忍者世界”、建造世界最高室

内攀岩项目、打造立体景观休闲区等进行升级改造；徐家汇商圈的汇金百货通过提高体验类业态占比进

行改造。上海老牌零售物业项目已纷纷加入改造升级中，助力打响“上海购物”品牌，加快国际消费城

市建设。 

核心商圈存量商业的升级改造将提升商圈氛围、激发消费潜力，同时也将吸引有影响力的外国潮牌

和外资百货入驻，这些因素均将带动上海核心商圈商铺租金上涨；而非核心商圈大体量商业项目的入

市，将导致商圈间竞争加剧，未来非核心商圈租金或面临下行压力。 
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2019 年 1-5 月，深圳实现社会消费品

零售总额 2491.1亿元，同比增速为 6.7%。

其中，批发和零售业零售额同比增长 6.0%

至 2195.1 亿元；住宿和餐饮业零售额同比

增长 11.9%至 296.0亿元。整体来看，2019

年 1-5月，深圳消费品零售市场继续保持平

稳增长，带动商业街和商圈（购物中心）租

金环比全线上涨。 

 

市场综述 

深圳商铺 商业街及商圈（购物中心）租金环比全线上涨 

粤港澳大湾区建设催生零售商业新机遇 
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图：2019 年上半年深圳商业街租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

商业街商铺 

商业街租金环比全线上涨 

2019 年上半年，深圳重点监测的 3 条商业街租金全部上涨，环比涨幅在 0.5%-2.0%之间。具体来

看，我们重点监测的 3 条商业街中，东门步行街租金环比上涨 1.94%，涨幅最高；深圳湾步行大街和华

强北步行街租金涨幅分别为 1.28%和 0.69%。 
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图：2019 年上半年深圳商圈（购物中心）租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

购物中心商铺 

商圈（购物中心）租金环比涨幅均大于 1% 

 

2019年上半年，深圳重点监测的 4个商圈（购物中心）租金环比均上涨，且涨幅均在 1%以上。具体

来看，东门商圈租金环比上涨 1.88%，涨幅最高；其次为福田中心区商圈，涨幅为 1.68%；南山中心区商

圈和华强商圈租金涨幅相对较小，分别为 1.22%和 1.19%。 
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供应方面：商业用地新增供应同比小幅增加 

从短期供应来看，据监测，2019年上半年深圳约有 40万平方米 8个新项目入市，

较 2018 年下半年缩减 20 多万平方米，短期供应有所减少。2019 年上半年新入市的项目

主要分布在龙岗、南山等城区，如东部星悦天地等。根据拟开盘商业项目情况，预计 2019

年下半年，将有近 250 万平方米约 40 个新项目入市，主要分布在福田、宝安、南山等城

区。 

从长期供应来看，2019年 1-6月，深圳共成交商办用地 2宗/46.42万平方米，成交面

积同比增加 16.84%，两宗地块分别位于坪山区和龙岗区。总体来看，全市商办用地新增供

应小幅增加，且新增供应多位于非核心区域，深圳商业外扩趋势明显。 

需求方面：社会消费品零售总额同比继续增长 

2019年 1-5月，深圳实现社会消费品零售总额 2491.1亿元，同比增长 6.7%，增幅

较上年同期收窄 1.9个百分点。其中，批发和零售业同比增长 6.0%至 2195.1亿元；住宿

和餐饮业同比增长 11.9%至 296.0亿元。主要商品零售额中，家用电器和音像器材类增长

9.8%；粮油、食品类增长 4.6%；日用品类增长 0.9%；烟酒类增长 5.4%。通过互联网实

现的商品零售额增长 25.5%。整体来看，深圳社会消费品零售总额仍保持扩大趋势，居民

消费需求的扩大将拉动零售品牌的扩张，从而增加对零售物业的需求。 
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总  结 

2019 年 2 月《粤港澳大湾区发展规划纲要》出台，粤港澳大湾区正式步入实施阶段。作为湾区核心

城市之一的深圳，其商业市场前景广阔。深圳持续的经济发展、科技创新以及无界的产业发展和人口流

动亦将给深圳零售物业市场带来新机遇。 

从商圈层面来看，截止 2019 年末，福田区将拥有近 190 万平方米的购物中心项目；加上华强北步

行街，多种商业形态并存的福田区将着力打造世界级城市会客厅。南山区亦将拥有近 190 万平方米的购

物中心项目，加上深圳湾步行大街，作为香港游客进入深圳商务消费第一站的南山区将成为深圳新的经

济和商业中心。随着零售物业的改造升级，在优质购物中心和互联网电商冲击下，深圳历史最为悠久的

东门商圈和东门步行街也亟待调整升级。 

预计未来，在粤港澳大湾区国家战略的支撑下，深圳优质零售物业将吸引众多国内外投资者；同时

新项目的入市也将加强区域整体的商业氛围，激发消费潜力；但另一方面也将带来消费的分流，使得区

域间竞争加剧。如何避免商业项目间的同质化，合理进行业态布局，引入有体验感的品牌，做到差异化

运营等都将成为后期深圳商业地产发展的方向。 
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2019年 1-5月，成都消费市场整体平

稳。成都市统计局数据显示，2019 年 1-5

月，全市实现社会消费品零售总额 3014.1

亿元，同比增长 9.1%。成都市凭借其持续

增长的消费需求与稳步提升的营商环境，

吸引众多国内外优质零售物业加持成都商

业市场，全市商业街和商圈（购物中心）租

金环比普遍上涨。 

 

市场综述 

成都商铺 
商业街、商圈（购物中心）租金环比普遍上涨 

“首店经济”加速成都商业升级 
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图：2019 年上半年成都商业街租金及环比涨跌 

 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 
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商业街商铺 

半数商业街租金环比上涨 

2019 年上半年，成都重点监测的 4 条商业街中，3 条商业街租金环比上涨，1 条环比下跌。具体来

看，租金环比上涨的商业街中，建设路涨幅最高，为 0.65%；其次为一品天下商业街，涨幅为 0.26%；宽

窄巷子租金环比涨幅较小，为 0.10%。春熙路租金环比下跌，跌幅在 0.10%以内。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

商业街商铺 

超半数商业街租金环比上涨 
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图：2019 年上半年成都商圈（购物中心）租金及环比涨跌 

 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 
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2019 年上半年，成都重点监测的 4 个商圈租金环比均上涨。具体来看，建设路商圈和春熙路商圈租

金环比涨幅较高，分别为 1.74%和 1.29%；盐市口商圈租金涨幅为 0.58%；新南天地商圈租金涨幅则相对

较小，为 0.20%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

购物中心商铺 

商圈（购物中心）租金环比全线上涨 
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需求方面：社会消费品零售总额同比继续增长 

2019年 1-5月，成都消费品市场总体运行平稳。全市 1-5月实现社会消费品零售总额

3014.1亿元，同比增长 9.1%，增速高于全国 1.0个百分点。其中餐饮收入为 415.3亿元，

同比增长 22.7%，增幅较去年同期扩大 10.0 个百分点；商品零售收入为 2598.8 亿元，同

比增长 7.2%，增幅较去年同期收窄 4.0个百分点。总体来看，成都消费品零售市场仍保持

兴旺繁荣状态，这将助推商铺租赁需求持续增长。 

 

供应方面：商业用地新增供应同比下降 

从短期供应来看，据监测，2019年上半年成都共有近 50万平方米 7个新项目入市，较

2018 年下半年减少约 50 万平方米，短期供应明显下降。2019 年上半年新入市的项目主要

分布在郫都、龙泉驿、彭州等区域，其中绿地中心 468·伊藤广场等购物中心悉数开业。从

拟开业购物中心来看，预计 2019年下半年，成都将有近 320万平方米约 35个新项目入市，

主要分布在武侯和温江等区域，其中武侯爱琴海购物公园等项目将为时尚成都平添亮丽风

景；商业街方面，成都新派客·唐宁大道、枣子巷中医药文化街以及彭州望蜀里商业街，预

计在 2019年下半年开业。 

从长期供应来看，2019年 1-6月，成都新增商办用地成交面积为 428.39万平方米，同

比下降 37.10%。其中，二圈层（龙泉驿、青白江、新都、温江、双流、郫都以及天府新区七

区）占比为 44.92%，较去年同期回落 19.54个百分点；一圈层（锦江、青羊、金牛、武侯、

成华、高新六区）和三圈层（大邑、蒲江、新津、都江堰、彭州、邛崃、崇州、简阳、金堂）

占比分别为 13.29%和 41.79%，较去年同期分别扩大 4.93个百分点和 14.61个百分点。总

体来看，未来成都商业项目新增供应将主要分布在二、三圈层，主要考虑随着交通网络日臻

完善，距离不再是消费者选择消费场所的阻力，且该区域适于商业开发的优质地块相对较多。 
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总  结 

从营商环境看，政策层面，成都市委十三届四次全会提出 2019 年是成都“国际化营商环境建设年”。

2 月成都市发改委正式印发《成都市深化营商环境综合改革 打造国际化营商环境先进城市的行动方案》，

旨在从创新创业、政务服务、产业服务、内陆开放和法治服务五大方面加大营商环境改革力度，打造国

际一流营商环境。 

2019 年上半年品牌首店加速在蓉集聚。日本茶饮时尚品牌茶茶小王子、新加坡美食标杆品牌螃蟹之

家分别落户伊藤广场以及银泰中心 in99，在太古里开业的 The Hang 黑胶音乐餐吧以及初雲均属全国首

店，它们的落户不仅为成都市民带来更多国际化的时尚体验，也为商业市场注入新的活力。同时为满足

居民多样化、多层次消费需求，购物中心对业态不断调整和升级，体验类、文化类、生活美学类等业态

成为购物中心的吸客利器。为提高成都商业全球号召力，将成都打造为国际消费中心城市，未来成都将

大力培育“首店经济”，全力引进代表性品牌首店。且在成都居民不断升级的消费需求推动下，购物中心

也将持续处于业态调整和升级中。 
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2019 年 1-5 月，武汉消费市场整体平

稳。武汉市统计局数据显示，2019年 1-5月，

全市实现社会消费品零售总额 2876.1亿元，

同比增长 8.6%。从业态来看，网络零售保持

快速增长，限额以上无店铺业态增长 14.4%

至 234.5亿元。从销售类别看，限额以上单

位 21 大类商品中，有 15 类商品零售额增

长。在良好的基本面支撑下，武汉商业街和

商圈（购物中心）租金环比普遍上涨。 

 

市场综述  

武汉商铺 商业街和商圈（购物中心）租金环比普遍上涨 

购物中心业态加速丰富，场景营造获更多关注 
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图：2019 年上半年武汉商业街租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

2019 年上半年，武汉重点监测的 6 条商业街商铺租金环比全部上涨。具体来看，我们重点监测的 6

条商业街中，光谷步行街涨幅最高，为 2.06%；武汉天地商业街紧随其后，租金环比上涨 2.01%；汉正街、

万松园商业街和江汉路步行街环比涨幅在 1.0%-2.0%之间；楚河汉街涨幅相对较低，仅为 0.18%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

商业街商铺 

商业街租金环比全线上涨 
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2019年上半年，武汉重点监测的 7个商圈中，超八成商圈（购物中心）租金环比上涨。具体来看，租

金上涨的商圈中，古田商圈涨幅最大，环比上涨 1.20%；其次为徐东商圈，涨幅为 1.00%；王家湾商圈和

钟家村商圈租金涨幅在 0.5%（含）-1.0%之间；街道口商圈和中南/中北路商圈租金涨幅较低，均为 0.30%。

武汉重点监测的商圈中，仅后湖商圈租金有所下跌，跌幅为 0.70%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图：2019 年上半年武汉商圈（购物中心）租金及环比涨跌 

数据来源：CREIS中指数据、Fang.com、3Fang.com 

 

 

 

 

 

 

 

购物中心商铺 

超九成商圈（购物中心）租金环比上涨 

 

购物中心商铺 

超八成商圈（购物中心）租金环比上涨 
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供应方面：商业用地新增供应同比回落 

从短期供应来看，据监测，2019 年上半年，武汉共有近 17 万平方米共 4 个购物中心

项目入市，较 2018年下半年减少近 15万平方米，短期供应明显减少。2019年上半年新入

市项目主要分布在洪山区、武昌区以及黄陂区。预计 2019年下半年，武汉零售物业市场供

应将有所增加，将有约 150 万平方米预计 17 个购物中心项目入市，主要分布在江汉、洪

山、武昌、江岸、东西湖等城区，其中不乏如绿地缤纷城等受品牌商高度关注的购物中心将

入市；商业街方面，光谷青年汇预计在下半年整体开街，总建筑面积约为 3.0万平方米，致

力于打造江夏区内首个有整体规划的情景体验式主题商业街区。 

从长期供应来看，2019年 1-6月，武汉商办用地成交规划建筑面积总计达 132.62万平

方米，同比下降 15.57%。其中，主城区商办用地成交规划建筑面积占全市比重为 69.70%，

较去年同期收窄 3.12个百分点；远城区（东西湖、汉南、蔡甸、江夏、黄陂和新洲区）商

办用地成交规划建筑面积占全市比重由去年同期的 27.18%上升至 30.30%。总体来看，武

汉商业新增供应有所减少，虽仍集中在主城区，但其商办用地成交占比呈下降趋势。 

 

需求方面：社会消费品零售总额同比继续增长，增速略有减缓 

2019年 1-5月，武汉市实现社会消费品零售总额 2876.1亿元，同比增长 8.6%，增速

较上年同期收窄 2.0个百分点。从业态看，限额以上无店铺业态实现零售额 234.5亿元，同

比增长 14.4%，增速较去年同期收窄 21.1 个百分点。从消费类别来看，限额以上单位 21

大类商品中，有 15类商品零售额增长，增长面 71.4%，较去年同期收窄 4.8个百分点。整

体来看，武汉市消费品零售市场增速虽有所减缓，但整体仍保持平稳增长态势，这将加速武

汉零售物业市场的扩张。 
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总  结 

近年来，作为新一线、国家中心城市的武汉，其经济飞速发展，居民消费水平显著提高。2019 年上

半年，餐饮、零售业态依旧表现活跃，其中大量年轻品牌如太食兽等纷纷进驻武汉市场；同时为满足消

费者多元化消费需求，购物中心主动引进文创类与新兴业态品牌店。如汉字造梦作为中国首店落户天地

壹方，融合多重元素的跨界甜点店 La Moda 落子武汉天地。除业态更加丰富外，购物中心还通过诸如

开展 IP 主题活动、打造网红场景等方式引起消费者情感共鸣，持续吸引客流。未来，个性化、多元化的

消费需求将推进购物中心业态加速丰富。此外，为增加消费者趣味性消费体验，场景营造将成为更多购

物中心的关注点。 
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