
10% 22%

4700+ 2.5万人 2.5家店

5倍

79%

2700万岗位

415亿人次

50%

中国拥有4700+购物中心，日均客流2.5万人，人均在购物中心内逛2.5家店。

疫情趋向稳定，至2月29
日，客流逐渐恢复到了
预测正常客流的22%。

自1月23日武汉封城之
后，全国实体商业客流在
2月8日降至谷底，仅为预
测正常客流的10%。

2019年，全国购物中

心累计实现客流415

亿人次。

中国社会消费品零售总

额的79%依靠实体商业

实现。

桔皮速览

购物中心行业每年持续提供
了2700万个直接就业岗位。

一线城市人均享有面积是三线及以下城市的近5倍，但

项目平均客流高出50%。

生活服务才是白富美

租金涨了，店开小了

顾客变了，选择的标准就变了

想靠餐饮给其他业态带客流，难！
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  2020年春节前后，一场突如其来的疫情从武汉发端，很快波及全国，人类历史上最大规模的

防疫行动迅速展开，疫区封城停航，全国调配医护人员、医疗物资。老百姓延长假期，“宅屋

自闭”。原本充满春节喜庆，人头攒动的商场，一夜之间门可罗雀。

    实体商业处于疫情冲击波抵达的最前沿。从西贝的贾总惊呼现金流仅够支撑3个月，到万达

宣布免除1个月租金和物业费，与商户共渡难关，再到国家和地方政府陆续出台补贴中小企业、

支持复工复产的政策和指令。支撑着中国宏观经济的底盘——实体商业，再也不容半点松动！

另一场和疫情争夺正常生活秩序的战役也在打响。

33亿人次

降幅最大

下降最快

回
暖

力
度

大
反应不一

担当
至2月底，全国购物中心客流锐减

购物中心的服务业态

各
省

区
市

防
疫

措
施

一线城市购物中心客流

客流影响



客流预测值说明：采用全国上千家购物中心过

去多年的客流数据和多渠道数据如天气、节假

日等，构建基于集成学习和深度学习的客流预

测模型得到客流预测值，该模型预测值在2019 

年11月和12月实测误差率仅2.7%。

2019 2020

2020年1月1日-1月20日
客流真实值略高于客流预测值

2019年12月
客流真实值与客流预测值的趋势完全一致

2020年1月21日起
客流真实值不断降低至最低值

确认“人传人”

武汉封城

2020年1月20日“人传人”现象被确认，1月23日武汉宣布“封城”，这两个时点成为影响全国购物中心客流趋势的转折点。1月

20日之前，全国购物中心的客流真实值与汇客云平台的客流预测值趋势完全一致；从1月20日至23日，客流真实值开始不断下

降；1月24日之后，随着全国各地累积确诊病例数的增加而下降变化得更加剧烈。自1月20日至2月29日，疫情预计造成全国购物

中心客流量减少33亿人次。

至2月底，疫情造成全国购物中心客流锐减33亿人次

服务业态降幅最大

受疫情影响，餐饮、商品、服务三类业态中，商品业态(含商超
便利)的客流下降最少且最慢，而服务业态(含影院、KTV、美容
院、健身房等)客流降幅最大，超过80%。

一线城市客流受疫情影响相对较小

全国各线级城市中一线城市购物中心客流量降幅相对较小。
疫情期间购物中心各业态客流降幅

各线级城市客流降幅

三线及以下城市客流
降幅早期较小且缓慢



疫情发展与客流涨跌

1月18日湖北省通报确诊病

例，但全国购物中心客流量仍

完全正常，甚至略超预测值。

50%

1月24日，临近湖北的江西、贵

州、湖南、广西的购物中心客

流量出现了50%以上的降幅，宁

夏降幅最低，仅为13%。

1月29日，疫情扩展至华北、西

南，此时全国购物中心客流下降

都超过了50%，除湖北外，青海、

陕西降幅超过了90%。

1月20日“人传人”

信息被确认

90%

> 90%
80%-90%
70%-80%
60%-70%
50%-60%
20%-50%
< 20%

全国各省区市客流下降百分比
2020-1-29

全国各省区市客流下降百分比
2020-2-29

回暖！ 回暖！ 回暖！

客流低谷

回暖至预测
正常值的

22%

1月23日，武汉市宣布“封城”，

多个省区市通报确诊病例，对应地

区的购物中心客流开始下降，其中

北京、上海、浙江降幅靠前，但山

西、宁夏、新疆、云南不降反升。

2月8日，全国实体商业客

流降至谷底，仅为预测正

常客流的10%。

2月29日，疫情趋向稳

定，客流逐渐恢复到了

预测正常客流的22%。

武汉封城

2月29日客流降幅最小的省区市

省区市

贵州

青海

甘肃

内蒙

四川

61.4%

62.7%

68.1%

69.4%

69.7%

降幅



    我们坚信，在强大的国家动员能力面前，在数万名医护精英的顽强拼搏下，中国终将战胜

疫情!

    41.2万亿社零总额的79%是实体商业实现的，2700万个就业岗位是购物中心创造的——实

体商业支撑着国计民生。一直以来，购物中心在中国属于商业地产概念，它受益于房地产的推

动，也受限于房地产的调控。所幸社会各界越来越看到其商业的属性、服务的属性，稳增长、

稳就业都少不了它！在这个共识之下，相信购物中心将从“商业的地产”回归“商业用地产”

，在融资、税收、调控等方面享受“促消费、稳就业”的政策，而与受控的房地产脱钩，驱动

因素彻底转换。由此，在短期的困难之后，购物中心或将迎来更持久的发展动力。

    中国实体商业的从业者们不会停留在抱怨和自怜的情绪中，他们不仅要尽快恢复元气，还

要继续发挥中国经济对抗贸易战和转型压力的最强后援作用。就像家中的老大，一边挣扎着克

服内心的焦虑，一边要担当起家国天下，顶天立地。

疫情期间，汇客云的大部分客户组织了捐款捐物，或对旗下物业减免租金、物业费，与租户共克时艰。
据不完全统计，捐款总额近30亿元，减免的租金和物业费超过百亿元。

担当

展望



汇客云
中国实体商业客流桔皮书

2019年度报告



    2019年，消费对于我国宏观经济的支撑作用日益凸显，庞大的市场基数、刚性十足的日常生

活支出稳住了中国经济的基本盘，使得我们可以从容应对贸易战和经济结构转型的双重考验。

    在房地产价值倍增、高科技光芒闪耀之时，人们对于消费和实体商业是如此的无感，就像水

和空气之于生命。一旦逆境出现，我们才会深刻领会到它对于国计民生的锚定意义。毕竟，大

多数的人、大多数的企业无缘金字塔顶端的荣耀，和他们密切相关的还是柴米油盐的小日子。

    在经历了2020年1-2月份突如其来的重大疫情之后，让我们随着报告一起回顾实体商业在过

去一年里的种种表现，展望必将归来的平常生活，其意义就像，初春的3月，摘下口罩，自由的

呼吸。

41.2万亿

79%
关于社会消费品零售总额的研究

2019年度，中国社会消费品零售总额

其中

消费者变了，选择的标准就变了
关于零售/服务品牌的研究

4700+
415亿人次

0.3m2

中国现有购物中心

2019年全国购物中心总客流

人均享有购物中心面积

关于购物中心的研究

购物中心最具活力的资源配置手段
关于短租和多经的研究

是由实体商业实现的



儿童业态 
9%

2019年度，中国社会消费品零售总额41.2万亿，较上年增加8%。社零总额中的79%，是由实体商业实现的。 

                                                                       ——摘自国家统计局月度报告

2017
年度

2019年度，实物商品
网上零售额仍然保持
了高速增长的势头，
但增速持续减缓。

   近年来，百货商场的新开与改造项目，面积越来越大，业态更加多元化；主要零售/
餐饮/服务品牌放弃街边店铺，转而进入购物中心，使购物中心正成为中国实体商业的
主要形态，因此对购物中心的研究在相当程度上代表了对中国实体商业的研究。 行业概况

4756 座
中国现有购物中心

202 个
店均品牌/商铺

享有一座购物中心

29 万人

0.3 平方米
人均面积 2019年新开业购物中心

533 家

4728 万平方米
新增建筑面积

2700 万个
每年持续提供就业岗位

店均

8.8 万平方米

7.5 万平方米
中位数

全国购物中心累计客流

415 亿人次

2.5 万人次
日均客流

平均游逛店铺

2.5 家

核心辐射距离

1.5 公里

2 7 0 0 万 就 业 岗 位 包 括 购 物 中 心 管 理 、 外 包 的 保 安 保 洁 、 在 购 物 中 心 内 经 营 的 零 售 和 服 务 企 业
人 员 。 购 物 中 心 在 提 供 就 业 保 障 方 面 的 意 义 不 仅 体 现 在 人 数 众 多 上 ， 而 且 其 需 要 的 员 工 大 多 数
在 专 业 技 术 、 教 育 背 景 、 体 力 年 龄 方 面 的 要 求 不 高 ， 是 多 数 普 通 人 择 业 的 现 实 选 择 。 如 果 将 购
物 中 心 建 设 、 关 联 的 运 输 仓 储 、 集 团 管 理 、 企 业 服 务 都 考 虑 在 内 ， 总 就 业 岗 位 超 过 3 5 0 0 万 。

餐
饮

美
食
 26% 

生活精品
 17% 

鞋
包
服

饰
 3

9%
 

儿
童
业
态
 

9%

美护

健康

3%

生活

服务 

1%

商超

便利 

1%

教育

培训 
1%

休闲

娱乐

3%

业态分布

2018
年度

2019
年度

社会消费品零售总额(万亿)

较上一年度增加

36.6

10.2%

4.0%

8.0%38.1
41.2

建筑面积

41899 万平方米

业态占比

实体商业零售总额(万亿)

2017
年度

2017年度

2018年度

2019年度

2018
年度

2019
年度

占社会消费品零售总额

31.1
85.0%

81.6%

31.1 32.6

79.3%

2017
年度

2018
年度

2019
年度

实物商品网上零售额(万亿)

较上一年度增加

5.5

7.0
8.5

30.7%
28.1%

21.4%

2017年度

2018年度

2019年度

占社会消费品零售总额

15.0%

18.4%

20.7%



企业研究 和赢家通吃的电商行业相比，购物中心行业既体现了大集团的实

力和效率优势，又保持了百花齐放式的生态繁荣。

   大型连锁 集团管辖 项目客流普遍高于 非集团 项目；民营 及 外资 商业集团管理的项

目客流比国营的相对较好；以非集团项目客流数值为比较基准，通过人工智能建模，剔除所有其他影

响客流的因素后，民营及外资集团管辖的项目日均高出2.6%。

非集团项目

民营

2

1

0

-1

-1.5%

%

-0.1%

1.1% 1.1%

-2 客流增量百分比(按项目类型)

TOP10
33%

TOP30
54%

TOP10
35%

TOP30
56%

TOP10
36%

TOP30
56% TOP3

80%

2017 2018 2019 电商的头部企业
几乎占据整个市场

外资

国营

客群研究52%

5%  2%  

45%  
27%  21%  

18-24岁18岁以下 25-34岁 35-44岁 45岁以上

48%

1.5km以内

顾客占比80%

1.5km-3km

顾客占比12%

3km-5km

顾客占比5% 5km以外

顾客占比3%



生活服务业态才是白富美。研究表明，其面积占比明显随着购物中心
所在城市级别的升高而增大。

继续扎堆——购物中心的主战场仍然集中于一线城
市和新一线城市。

区域研究

一线城市购物中心的生存法则是“特
色”，和三线及以下城市关注“消灭
冷区”相比，他们更加关注“塑造热
区”。

“扎推更好”
一线城市人均享有的购物中心面积是三线
及以下城市的5倍，且项目的平均客流高
出50%。

日平均客流(万人次) 人均享有面积(平方米) 冷热区客流差异大的项目占比

购物中心数量 2019年新增 城市平均新增

一线城市
生活精品 美护健康
生活服务 教育培训

新一线城市
餐饮美食 商场便利

二线城市
生活精品 商超便利
休闲娱乐

三线及以下城市
鞋包服饰 休闲娱乐

1772

一线城市

新一线城市

二线城市

三线及以下城市

3.2
2.7

2.5
2.1

0.76
0.68

0.46
0.16

81%
62%

48%
35%

970

1313

701

205

115

139

74

2

4

9

一线城市

新一线城市

二线城市

三线及以下城市

各级城市关注的品类有所差异

生活服务业态在
购物中心中的面
积占比

19



“孔雀东南飞”。研究表明东部地区
和南部地区在购物中心存量和增量方
面更具优势。

扎推效应也体现在了经济更发达的东
部和南部地区。

日平均客流(万人次) 人均享有面积(平方米) 游逛深度(店)

购物中心数量 2019年新增 平均面积 中位数

东部

南部

北部

西部

2.8
2.4

2.6
2.3

0.50
0.29

0.24
0.24

2.5
2.4

3.0
2.4

831

1286

1379

1260

113

158

102

160

9 .1 万平方米

8.3 万平方米

9.0 万平方米

9.0 万平方米

8.0 万平方米

7.0 万平方米

7.5 万平方米

7.5 万平方米

东部

南部

北部

西部

购物中心所在城市周边是否存在城市群
落，对于客流影响明显，处于城市群中
的项目高于非城市群中项目

通过人工智能建模，控制其他影响客流的因素后，
客流表现从高到底依次为南北东西，其中西部和南
部地区的购物中心在客流表现方面相差近4% 5%

0

客流增量百分比

(按地区)

客流增量百分比

(按城市群)

0.5

1

1.5

-0.5

-1

-1.5

-2

-2.5

0

1

-1

-2

-3

-4

-5

北部地区 东部地区 南部地区

西部地区

不属于城市群

属于城市群

% %



%

%

%

%

项目研究

10万平方米以
内“越大越好”。
购物中心面积在10
万平方米以内时，
面积对客流的拉力
较大，超过10万平
方米后，面积增大
对客流提升的拉力
迅速减弱。

餐饮越多，购物中心的客流游逛的其他店铺越少。
饭点才有客人的餐饮，以及餐饮品类间的排他属性(
胃就这么大)，使得看似人头攒动的客流，对其他业
态的带动较低。

各业态对游逛深度的影响

各业态对客流量的影响

各业态对客流量的影响

儿童业态、休闲娱乐、鞋包服饰业态对增加顾客逛
店数量最有帮助。

生活

精品

生活

服务

商超

便利

餐饮

美食

休闲娱乐

儿童业态

13万平方米
后，顾客游逛的意愿
会随体力消耗而明显
下降。

购物中心面积超过

餐饮美食在购物中心

低/中/高的占比对游逛深度

的影响

休闲娱乐在购物中心

低/中/高的占比对游逛深度

的影响

低低

中 高

低 中

高

0

0.5

-0.5

-0.25

0.25

0

0.4

-0.4

-0.2

0.2

儿童
业态

生活

精品

鞋包

服饰

休闲

娱乐

-6

-4

-2

0

2

4

6

-30

-20

-10

0

10

20

30

10万 20万 40万

10万 13万 20万

30万

4

6

-6

-4
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消费者变了
选择的标准就变了
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2018年标杆品牌店均面积(m2)

   报告中的零售品牌泛指在购物中心内经营的所有商品和服务。现在
越来越多的产品和服务都面临着与国际巨头的竞争，国际品牌在店铺陈
列、供应链管理、产品创新、营销企划方面都有极高的水平。伴随着和
他们的同台竞技，我们也欣喜地看到一些国产品牌在迅速崛起。

一些品类中出现了高客单价品牌的客流反超低客单价品牌的现象。这打破了传统认知：相同知名度下，客单
价较低的品牌往往拥有更多的消费者。年轻一代的消费者，愿意为表现出意义、审美、体验良好的产品和服
务支付更高的溢价。“品质略低，价格更低”的竞争手段会在这类消费者中率先失效。

租金涨了，店开小了

无论餐饮美食、鞋帽服饰还是商超便利，
这两年都有减小店铺面积的趋势，作为对
抗租金上涨的主要策略。但也有一部分品
牌反而扩大了一线城市店铺的面积，更主
动地“扎推”。

零售业态国产品牌和进口品牌各领风骚

不同档次品牌的客流表现 不同档次品牌的集客力表现
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注：通过AI建模，剔除所有其他影响客流的因素后



和2018年相比，传统百货、主题体验
业态吸客力下滑明显

传统百货受电商影响明显，线下也
受到小型集合店和化妆品专卖店的
分流。

2017年、2018年新开业的一些主题
体验业态在获得了短期的关注后，
由于缺少系统的能力支撑，昙花一
现，后继乏力。

餐饮业态的吸客
能力TOP5分别是:

肯德基
麦当劳
星巴克
必胜客
COCO都可茶饮

在分布比例方面，进口品牌更多地“扎推”在一线、新一线城市，国产品牌则更偏向渗透到广阔的三线及以下城市。在店均
客流的走势上，大多数品牌在一线、新一线城市里的店铺客流呈现不同程度的下降，而在三线及以下城市下降幅度相对较
小。但随着战场的分散，国产品牌也普遍面临着供应链拉长、门店经营品质和收益水平下降的挑战。

2019年各线城市国产品牌和进口品牌店铺数量占比

2019年不同品类的店均客流增长情况

快餐、饮料的客流不容小觑

一线城市 新一线城市 二线城市 三线及以下城市
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“短租/多经”是购物中心最具活力的资源配置手段

   购物中心把中庭和过道用于布置临时
的展示展卖，不仅可以丰富经营品类，还
可以增加收入。这种经营行为被行业俗称
短租或多经。

2019年购物中心中庭的租赁价格：

150-300元/(平方米·天)

中位数为240-250元/(平方米·天)

一季度承租需求最旺、三季度次之，

四季度再次，二季度最弱

每场短租活动

平均租期9天

短租客户中零售行业占比最高

无人零售平均租期最长

2017-2019全国购物中心短租平均价格趋势

183

305303
277

266

162

252

193

161

215

298
300

250

200

150

20
17

  Q
1

20
17

  Q
2

20
17

  Q
3

20
17

  Q
4

20
18

  Q
1

20
18

  Q
2

20
18

  Q
3

20
18

  Q
4

20
19

  Q
1

20
19

  Q
2

20
19

  Q
3

20
19

  Q
4

151

2019年

短租收入类型占比

*本页数据由邻汇吧提供



你还真看吖？！

附件：

数据来源

本报告数据来自汇纳科技股份有限公司(汇纳科技300609.SZ)汇客云数据服务平台。

邻汇吧为本次报告提供了多经场地租赁数据。

本报告同时引用了国家统计局、国家卫生健康委员会等公开数据源。

瑕疵说明

本报告用汇客云数据服务平台上的购物中心数据样本(由于汇客云在港澳台及西藏地区的服务样本量不足，不具有代表性，暂时未输出相关数据)，通过AI算法在购物中心和城市的多个特征上做

样本投射，以反映市场全貌。本报告研究对象仅指单体建筑面积在3万平方米以上的购物中心，对于百货及3万平方米以下商业设施参考性有限。本报告中的品牌及店铺级客流已经覆盖具备市场

代表性的购物中心，但尚未覆盖全国所有购物中心，故与品牌及店铺客流相关的分析仅代表行业平均水平。此外，本报告中的品牌数据来源于汇客云平台上的购物中心，因此对于开设在街边、

社区等其他商业场所的品牌商铺参考性有限。本报告采用的汇客云平台上的购物中心和店铺客流数据分别记录进入购物中心和店铺的人次，并不代表独立访客人数。

样本说明

数据周期

2017年1月1日至2020年2月29日

样本选择

选取开业年限超过半年以上，客流数据稳定且完整的购物中心作为分析样本。

指标说明

平均客流量：从不同维度反映购物中心运营状况的指标。计算方法：依据不同维度，将客流量加总后取平均值。依据时间粒度计算，包括：日、月、季度、年度平均客流量；依据统计维度计

算，包括：进场、进店平均客流量；依据分析维度计算，包括：不同区域、城市等级、业态、规模、企业类型的平均客流量。

平均游逛深度：反映顾客进店情况和商户经营状况的指标。计算方法为：购物中心进店总客流/购物中心进场总客流

平均吸客能力：通过AI算法去除购物中心、店铺、日期、天气等因素的影响后，反映仅由品牌本身带来的吸引客流能力的指标。计算方法：依据不同时间粒度、区域、业态等维度划分，将仅由

品牌本身带来的吸引客流能力加总后取平均值。

品牌存量店铺：指在前一年7月1日到当年7月1日之间一直存在客流量的品牌店铺，也即客流量稳定且在当年经营时间较长的品牌店铺。例如：2019年KFC的品牌存量店铺，即为2018年7月1日到

2019年7月1日之间有客流量的KFC店铺。

品牌增量店铺：指在当年开业的店铺。

品牌稳定店铺：指在一段时间内一直都有客流的店铺，也即某品牌一直开业且持续经营的品牌店铺。例如：2018-2019年期间，耐克的品牌稳定店铺包括2018年1月1日前开业，开业后至2019年

12月31日之间仍有客流的耐克店铺。

模型说明：

本报告模型部分采用最前沿的机器学习模型，通过全国几百家购物中心过去几年的客流数据进行建模训练，并结合其他渠道数据，包括购物中心和城市的多个特征、天气数据、节假日数据等。

所采用的AI模型基于集成学习和深度学习，经过了反复训练和验证，能够准确处理各因素之间的相关性和对结果的影响，以提供精准的预测。

地区划分

北部地区：北京、天津、河北、山西、内蒙古自治区、辽宁、吉林、黑龙江、山东、河南

东部地区：上海、江苏、浙江、安徽

南部地区：福建、江西、湖北、湖南、广东、广西壮族自治区、海南

西部地区：重庆、四川、贵州、云南、西藏自治区、陕西、甘肃、青海、宁夏回族自治区、新疆维吾尔自治区

城市等级划分

依据第一财经·新一线城市研究所发布城市等级

一线城市：北京市、上海市、广州市、深圳市

新一线城市：成都市、杭州市、重庆市、武汉市、西安市、苏州市、天津市、南京市、长沙市、郑州市、东莞市、青岛市、沈阳市、宁波市、昆明市 

二线城市：无锡市、佛山市、合肥市、大连市、福州市、厦门市、哈尔滨市、济南市、温州市、南宁市、长春市、泉州市、石家庄市、贵阳市、南昌市、金华市、常州市、南通市、嘉兴市、太

原市、徐州市、惠州市、珠海市、中山市、台州市、烟台市、兰州市、绍兴市、海口市、扬州市

三线及以下城市：其他非一线、新一线和二线的城市。

业态划分

餐饮美食：川菜、美食广场、米线/米粉、面包蛋糕、日式料理、中式快餐、主题餐厅等

儿童业态：儿童电玩、儿童服饰、儿童家居、儿童乐园、儿童摄影、儿童体验店、儿童培训等

教育培训：乐器琴行、培训类、展览展示等

美护健康：养生保健、健身会所、体检中心、药店、诊所等

商超便利：便利店、精品百货、精品超市、平价超市、巧克力、生鲜超市、主题百货、综合OUTLETS等

生活服务：宠物、电⼦维修、房产中介、婚庆花艺、⼦融保险、旅游服务等

生活精品：彩妆、护肤、黄金、家居家饰、其他护理店、数码集合、智能家电、钟表集合店、装饰眼镜、钻石珠宝等

鞋包服饰：背包手袋、服饰、鞋类等

休闲娱乐：DIY体验、KTV、酒吧、剧场剧院、溜冰场、棋牌室、网吧、影城、游乐场等

规模划分

小型购物中心：面积小于6万平方米

中型购物中心：面积在6-12万平方米之间

大型购物中心：面积在12-18万平方米之间

超大型购物中心：面积大于18万平方米

隐私声明

本报告使用的汇客云及其他数据仅用于商业研究，数据经过脱敏处理，不涉及相关客户的隐私数据信息；报告数据仅反映实体商业客流趋势，出品方不承担、不接受由此衍生的一切责任。

本报告版权归汇客云所有，转载请注明来自汇客云。
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媒体专题设计：张豪

媒体衔接：姜玲  周江玉

平面设计：朱玲巧

法律服务支持

国浩律师(上海)事务所  李强  李辰  郑伊珺

联合出品

上海汇纳数据科技有限公司              上海赛商数据科技有限公司

总出品方

汇纳科技股份有限公司

特别鸣谢疫情期间分布在全球各地的小伙伴的共同努力

更多专业解读

请扫二维码关注

地址：上海市浦东新区张江川和路55弄(张江人工智能岛)6-7号楼

汇客云 赛商


