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前言

20 多年来，购物中心在我国从一、二线到三、四、五线市场持续下沉深入

发展，是各等级市场最大的线下商业服务综合型平台；是集合了零售、餐饮、服

务、体验、场景、文化、娱乐等多种业态和服务于一体的综合商业消费目的地；

是实体商业大中小商户共同生存发展生态圈和航母。

购物中心不仅是满足消费、稳定市场、助推经济发展的“稳压器”，也是为

社会提供就业岗位、营造良好营商环境，加速城市更新等方面的“助推器”；不

仅是各种业态各种品类商业企业的经营场所，也是促进本土消费业态和品牌从小

到大、从大到强的“孵化器”。

近三年的疫情反复对消费、经济的影响巨大，这期间作为购物中心的经营方，

一方面积极通过各类营销来促活消费市场，激发消费；另一方面积极帮扶商家维

持经营，保障商品和服务提供。购物中心在保民生、促消费、稳就业等方面发挥

着重要作用。

长期以来，《国民经济行业分类》中将购物中心等同住宅等即售地产 7040

类别管理（房地产租赁经营，属于房地产业大类）。但从本质上讲，购物中心是

通过商业运营与服务、资产管理和增值而生存发展的；而住宅地产等即售型地产

产品是一次性的投入和产出，售卖即获利，不需要长期持有和运营。从实际运营

角度分析，购物中心与百货业租赁加联营模式很相像，自建或受委托经营物业，

为众多商户提供场地租赁、营销宣传、运营管理等服务，更适合调整至 7222（商

业综合体管理服务，属于商务服务业大类）。

为疫情后消费市场的恢复，为促进以国内大循环为主的新发展格局的形成；

为促进以消费驱动国民经济发展的新动能，中国连锁经营协会根据访谈具有代表

性购物中心企业的资料，并结合中商数据数据库关于购物中心行业发展的历史性

数据，共同起草了《购物中心对经济社会发展贡献力报告》，希望能勾勒出购物

中心发展的整体图景，以全面、客观反映我国购物中心市场现状及其对我国经济

社会发展的贡献。

更为重要的是，希冀能让社会对购物中心对经济社会发展的积极作用有新的

了解，并促进消费市场和经济社会的长期、稳定、高质量发展；促进更有利于投
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资者、经营者、消费者各相关利益方的权益及获得感，建立健全中国商业地产

REITs 政策法规的出台，有利于投融管退更健康发展的体制机制的形成。
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第一部分 中国购物中心对消费及经济社会贡献力

中国国内消费市场庞大，蕴含强大的消费潜力；随着中国经济实力的不断壮

大，居民的生活水平日益提升，对美好生活向往的诉求在质与量的维度上不断发

生改变。据国家统计局核算，2021 年，全年国内生产总值(GDP)实现 1,143,670

亿元，按不变价格计算，比上年增长 8.1%，两年平均增长 5.1%。中国国内市场

销售规模扩大，基本生活类和升级类商品销售增长较快，全年社会消费品零售总

额 440,823 亿元，较 2020 年增长 12.5%，两年平均增长 3.9%。与此同时，居民

消费价格（CPI）温和上涨，全年 CPI 较上一年上涨 0.9%。

（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）

（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）
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 中国购物中心销售额占社会零售总额超 10%

2020 年中国购物中心销售额占社会零售总额的比例达到约 8.9%。2021 年，

全国购物中心总销售额达38860亿元，同比增长4%，占全国社会零售总额的10.7%；

其中，上海 3 万平方米以上的存量购物中心共 343 家，营业总额占上海社零

12.96%，比上年增加了 1.56 个百分点。

 中国购物中心客流数量近 290 亿人次

2021 年全国购物中心总客流近 290 亿人次，场日均客流超 18500 人次，同

比 2020 年增长 10%，但相较于 2019 年同比有一定幅度下降。

 中国购物中心人均享有面积约达 0.35 ㎡

2021年，中国购物中心人均享有面积约达0.35㎡，较2020年同比增加8.6%；

据相关统计研究，全美人均享有面积超过 2㎡，日本和欧洲等国家则达 0.4-0.5

㎡，中国购物中心人均享有面积已接近日、欧等发达国家水平。

 中国购物中心提供就业岗位数量超 1070 万个

据协会相关统计，2021 年全国 6300 个 3 万平方米以上的购物中心提供就业

岗位 1071 万个；相较美国，全美 11.5 万个购物中心提供 2450 万个工作岗位。

 中国购物中心规模增速放缓，市场存量规模仍处高位

随着城镇化快速推进，商业存量市场规模迅速增长，整体商业市场市场竞争

加剧。过去 10 多年里，国内每年新开的购物中心数量仍在增加，截止 2021 年底，

全国购物中心总数量已达到 6300 座（＞3万㎡）。

自 2018 年，购物中心开业数量（＞3 万㎡以上）连续下降，随之疫情影响减

弱， 2020 年和 2021 年两年平均开业 446 个，预计至 2025 年全国新开购物中心

数量将有 1920 个。整体来看，购物中心规模增速放缓，市场发展进入平稳期，

存量规模仍处高位。
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（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）

（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）
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（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）

（数据来源：中国连锁经营协会，中商数据）
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