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一、2014 年北京商业物业市场回顾

1. 宏观经济运行平稳，消费需求潜力巨大

2014 年，北京总体经济运行平稳，社会消费市场基本面较为稳定。2014 年末，

北京实现地区生产总值 21,330.8 亿元，同比增长 7.3%，增幅较去年略有放缓。

同时，2014 年北京实现社会消费品零售额 9098.1 亿元，同比增长 8.6%，增

幅较上年基本持平。其中网上零售额表现抢眼，同比增长 69.7%，拉动全市零

售额增长 7.1 个百分点。2014 年消费者信心指数呈低开高走态势，全年平均维

持在 105，处于较高的水平。同期，城镇居民人均消费性支出达 28,009 元，

同比增长 6.6%，其中服务性消费支出 9,197 元，同比增长 10.7%。

根据盈石中国城市商业物业供给与需求指数显示，北京商业物业需求指数得分

在 20 大城市中排名上海之后，屈居次席。北京城市经济高速发展，人民生活

水平持续上升，社会消费品零售总额继续稳居各大城市之首。城镇劳动人口系数、

人均收入增长率系数及消费性支持系数等各项指标均在 20 大城市中排名前列，

体现了北京商业物业的旺盛需求及巨大潜力。然而受反腐力度持续加大对高端

消费的抑制及消费需求结构变化的影响，北京商业物业市场仍将面临一定挑战。

如何及时调整经营策略以迎合消费者不断变化的消费需求，是开发商及经营商

面临的一大课题。

2. 核心商圈新增供应下降，购物中心持续主导地位

根据盈石集团研究中心数据显示，截至 2014 年末，全国 20 大城市优质商业

物业存量接近 9,000 万平方米。其中，北京商业物业总体量达到 1,570 万平方

米，包括核心商圈约 730 万平方米，非核心商圈约 840 万平方米，北京商业物

业总量占全国 20 大城市总存量的 18%，继续位居 20 大城市首位（见图 1）。

随着北京城区中心土地供应逐渐减少，核心商圈商业物业的增速也持续放缓，

2014 年优质商业物业体量仅增长 5%。从商圈分布上来看，北京以望京、亚奥、

CBD 三个核心商圈的存量最大，占比分别为 7.6%、6.8% 和 6.2%。从业态类

型来看，全市购物中心存量约 915 万平方米，占总存量的约 59%；百货总存量

超过 365 万平方米，占总存量的 23%（见图 2）。开发商为满足消费者对体验
式消费的需求，购物中心供应量持续增加；而受商业物业市场去百货化趋势影响，
百货新增供应持续走低。 
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图 1  中国 20 大城市存量分布（2014）

图 2  北京商业物业存量分布（2014）分析 

数据来源：盈石集团研究中心

数据来源：盈石集团研究中心
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二、2014 年北京商业物业市场特征解析

1. 商业地产与电商平台逐步融合

近两年，由于受到宏观经济收缩、购买力下降以及消费渠道的增加分流消费者

的影响，不少零售品牌业绩增长出现下滑，经营压力进一步上升，扩张势头放缓，

市场激烈竞争。越来越多具有前瞻意识的商业从业者意识到可以利用电商的思

维模式甚至平台，将购物中心线上线下进行打通，将受消费者欢迎的电商品牌

实体化，加以创新和提升，增强消费者不断变化的购物需求黏性，最终提升其

作为不动产物业的价值。

2014 年 3 月 8 日，大悦城与阿里巴巴旗下的淘宝进行了整体合作。淘宝提供

资源和活动指引，大悦城提供场地支持和现场维护。此次 3.8 活动，朝阳大悦

城的业绩明显提升。同比销售额增长 55%，客流量增长 25%。共有 85% 的

商户参与了移动支付，通过移动支付的总销售额近 100 万元，支付笔数超过

5000 笔，占当日非现金交易笔数 15%。

2. 大众餐饮消费继续升温，高端餐饮持续低迷 

在中央反腐力度的持续作用下，高端餐饮消费市场继续低迷、而同时大众餐饮

消费表现强劲。北京餐饮市场表现尤为明显，诸多高端餐饮企业纷纷采取自救

措施，如通过降价、折扣、团购、特价菜以及取消最低消费、取消服务费等一

系列优惠举措吸引大众消费。乙十六将 70% 的菜品价格调整至 100 元以下，

并新增 30-60 元菜品；高端粤菜酒楼顺峰推出近 100 余种 50 至 80 元菜品并

在团购网站推出各种团购活动来拉动人气。

相较于高端餐饮市场的冷清，大众餐饮消费市场需求依然强劲。成功转型大众

餐饮路线的小南国餐饮控股有限公司，得益于旗下新餐厅“南小馆”及“小小

南国”的增长，2014 年年报显示，其营业收入同比增长 11.4%，净利润同比

攀升 53.8%。而作为连锁大众餐饮企业呷哺呷哺，2014 年营业收入和净利润

均有大幅增长，营业收入攀升至 22 亿元，同比增长 16.5%；餐厅层面经营利

润为 4.5 亿元，同比增长 23.1%。

3.“快时尚”的更新换代

根据盈石集团研究中心数据显示，优衣库、H&M、ZARA、GAP、C&A 等五

大快时尚品牌，加大在一线城市以外区域的渗透力，2014 年这五大品牌在二、

三线城市的新开门店数均超过一线城市。而 Top Shop、NEW LOOK、Old 

Navy 等新引进国内的快时尚品牌则集中在一线城市并在短期内取得较好的业

绩，成为快时尚市场上的“新鲜血液”。其中， NEW LOOK 凭借 2014 年在
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华开店数量达 18 家的扩张速度，成为新引进快时尚品牌中的领军者，其第一

家门店位于北京国瑞购物中心，该品牌目前已在北京开出 5 家门店；而另一被

年轻消费者迅速认可的新引进的快时尚品牌 Old Navy 于 2014 年在华开店达

到 7 家，在北京的一家门店位于荟聚西红门购物中心。

三、商业物业市场展望

1. 非核心商圈未来供应占比继续上升，2015 年迎来小高峰

根据盈石集团研究中心数据显示，预计未来 3 年内，全国 20 大城市将有接近

4000 万平方米商业物业新增供应，其中北京商业物业市场将有超过 218 万平

方米的新增项目入市，其中核心商圈将新增超 114 万平方米，整体新增供应量

占 20 大城市未来同期新增供应量的 6% 左右（见图 3）。预计 2015 全年新增

入市项目接近 110 万平方米，其中核心商圈约 42 万，非核心商圈超过 67 万；

购物中心约 95 万，占比达到 87%。2015 年北京商业物业市场是继 2012 年来

的又一次小高峰。随着北京传统核心商圈的大型百货和购物中心的新增供应成

下降趋势，未来发展的重点将转移到非核心商圈。

图 3  中国 20 大城市截止 2017 年未来供应量分布

数据来源：盈石集团研究中心
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2. 未来商业物业市场的主要趋势

趋势一： 商业地产的郊区化，购物中心同质化竞争加剧

据北京统计局数据显示，2014 年北京城镇化率已达 86.4%，仅次于上海深圳，

位居全国第三。随着城镇化进程不断加快，社区商业重要性日益凸显且潜力巨大。

由于核心商圈土地供应受限、开发成本持续走高，在京津冀一体化的大背景之下，

城市中心区人口向外导入的趋势将持续加速，北京商业物业开发也将加速由核

心商圈向非核心商圈发展。作为新兴商圈的重要商业物业类型，社区型商业也

将迎来更大的市场空间，为开发商、品牌商和运营商提供更多机会，并与市级

商圈的商业物业形成互补共存。

根据盈石集团研究中心数据显示，预计未来三年，北京商业物业市场将新增商

业物业供应接近 220 万平方米，其中购物中心占比超过九成（见图 4）。位于

非核心商圈的新增供应将超过 100 万平方米，还有接近 200 万平方米新增供应

入市时间待定，而在入市时间已确定的 100 多万平方米新增供应中，购物中心

占比高达 94%。由此可以预见，随着北京商业物业的郊区化将进一步加深，购

物中心的同质化问题也将进一步加剧。

趋势二：文化消费增长潜力巨大

图 4  北京商业物业未来供应（2017）分析

数据来源：盈石集团研究中心
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2014 年全国居民人均可支配收入 20,167 元，用于文化消费的支出占人均消费

支出的比例呈现明显上升趋势。北京 2014 年全市规模以上文化创意产业收入

达 11,029 亿元，同比增长 9.5%。近年来，文化已经被上升到国家发展战略层面，

政府对优秀传统文化倡导的力度不断加大，并对文化相关产业明显增加了扶持

力度，文化相关的利好消息不断出台，预示着未来文化产业将大有作为。北京

市政府推出了多项指导意见及对文创产业的扶持政策，旨在培养新的消费增长

点，激发文化消费的促进带动作用。在文化创意产业快速发展的带动下，文化

消费日益活跃，各大购物中心也积极寻求切入点力求达到差异化。如朝阳大悦

城 2014 年开始打造的主题空间“悦界“正式揭幕，通过引入创意零售、艺术沙龙、

音乐咖啡等特色业态，营造出独特的生活美学和互动氛围，吸引了众多消费者

专程前来。

通过文化的商用化来获取价值，是购物中心未来发展中非常重要的部分。要将“文

化”做到极致，通过文化提升商业自身的附加值并产生利润将是未来零售发展

的重要方向。

趋势三： 商业零售企业掀起资本整合浪潮

受外部经济复苏乏力影响，国内经济增速减缓，从而抑制了消费增速上升，而

电商冲击、运营成本上涨过快等多重压力，也导致了零售企业经营压力加剧，

为了增强抗风险能力，零售企业整合期逐步到来。在北京商业市场，伴随着国

资国企改革的推进，行业间的资本整合将成为趋势。

股市作为市场晴雨表具有先行示范作用，并且也给产业资本提供了一个相对直

接的权益转换场所。漫漫熊市的终结或许将迫使具有资本扩张意识的企业在未

来加速并购进程，按照过去一年行业间的动作幅度来推导，2015 年的整合浪潮

将来势汹汹。
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