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结构性亮点引领消费增长

图1： 全市空置率
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主要指标
受去年同期较低基数影响，上海社会消费品零售总
额在2026年前两个月仍同比增长7.2%。虽然以旧
换新政策效应有所减弱，导致家用电器、通讯器材
增速低于整体，但消费券发放力度不减，服装、食
品、金银珠宝等传统大类增速理想，带动头两月整
体增速达到2022年以来最高。

零售物业市场主要指标在第一季度有温和改善。其
中，上海主城区购物中心首层租金环比下降0.2%，
较去年同期下降1.6%，降幅有所收窄。整体空置率
延续自2024年下半年来的小幅下行趋势，环比下
降0.4个百分点至10.5%，较去年同期下降0.9个百
分点。截止第一季度末，已有三分之一的商圈空置
率低于2020年疫情之前，降幅最大为浦东前滩及
浦西北外滩。

大型健身房业态正呈现回暖趋势。Mysteps 
Life、Change Pro、24/7 Fitness等品牌相继布局
1,000平方米以上的大型门店；以往主打小面积、高
性价比的乐刻健身，也推出了升级版的Plus大店模
式。经历市场洗牌后，健身品牌愈发重视社群运营，
用户黏性与品牌影响力显著提升，在当前市场环境
下具备更强的议价能力，从而在优化自身运营的同
时，推动健身消费体验的全面升级。

浦西
淮海中路及五角场在第一季度吸纳表现极为出色，
两者占全市总吸纳量近30%。两大商圈内绝大多数
项目空置率均出现不同程度的下降。

淮海中路的新增吸纳主要来自去年新开业的新天
地东台里及iapm两座大型商场。

市场要点

	�尽管国补效应有所减弱，受去年同期较低基
数影响，上海社会消费品零售总额在2026年
前两个月仍同比增长7.2%。

	�截至2026年第一季度，上海主城区购物中心
首层租金环比下降0.2%，较去年同期下降
1.6%，幅度有所收窄。

	�整体空置率延续自2024年下半年来的小幅
下行趋势，环比下降0.4个百分点至10.5%，
较去年同期下降0.9个百分点。

	�在浦西市场，淮海中路及五角场在第一季度
吸纳表现极为出色，两者占全市总吸纳量近
30%。

	�八佰伴与金桥在第一季度的吸纳表现领跑
浦东市场，两者合计占全区吸纳量约40%。其
中，八佰伴商圈空置率已连续六个季度下降，
并已低于2019年同期水平。

	�大型健身房业态正呈现回暖趋势，多个品牌
布局超过1,000平方米大店，推动健身消费体
验的全面升级。
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图2： 全市租金指数
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项目 商业建筑面积
（平方米） 商圈 预计入市时间

龙凤·PRSCO 38,000 淮海中路 2026

晶耀虹桥 27,000 天山虹桥 2026

融侨中心 A.F.A 44,000 虹桥路 2026

新嘉中心 223,000 金桥 2026

来源： 第一太平戴维斯研究部
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淮海中路、五角场及浦东八佰伴
吸纳量表现出色，在市场筑底
期为品牌提供了更具确定性的
选择。

张琳，研究部 

帆布鞋品牌Keds时隔多年再度回归中国市场，将
在五角场开出上海首店。区域内百联又一城及合生
汇都在不同程度上调整了户外运动品牌组合，前者
迎来Helly Hansen及Mammut，后者则有伯希和及
冰川两个国内品牌入驻。

南京西路空置率于去年末短暂上行之后，在第一季
度有所改善，环比下降0.7个百分点，主要受益于兴

业太古汇改造区域陆续迎来品牌入驻。而华润中
心的两栋文物保护建筑将由Audemars Piguet及
Brunello Cucinelli两个品牌打造全新旗舰店。

衡复街区商铺需求极为旺盛。年初除迎来
Louis Vuitton、Fendi的快闪展，更有Lemaire及
Nanamica首间店铺入驻。由于商铺资源稀缺，并涉
及政府规划与引导，入驻门槛水涨船高。

浦东
八佰伴与金桥在第一季度的吸纳表现领跑浦东市
场，两者合计占全区吸纳量约40%。其中，八佰伴商
圈空置率已连续六个季度下降，并已低于2019年
同期水平。尽管该区域作为浦东存量规模最大的商
业板块，各项目仍面临不同程度的运营压力，但得
益于多条地铁线路交汇带来的高客流，为项目调整
与业态优化提供了多元化路径。餐饮品牌扩张尤为
活跃，Tunamiki、寿司郎及Perry’s酒吧等品牌的浦
东首店均落位于此。

市场展望
零售物业市场仍处于筑底阶段，整体表现分化
明显。新入市项目仍面临较大的营收压力，而随
着整体入驻率稳步回升，以及成熟大型区域型
购物中心的稳定抗压表现，市场信心正逐步获
得支撑。
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