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图1： 各商圈空置率 
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市场综述
深圳强韧的经济基本面持续为本地零售市场提供
支撑。2026年前三季度，全市实现地区生产总值
30,250.85亿元，同比增长6.0%。同期，全市社会
消费品零售总额累计达7,733.14亿元，同比增长
2.3%，增速较上半年加快1.1个百分点。其中，网
络零售延续积极表现，网上商品零售额同比增长
13.2%，进一步彰显出消费者对线上线下全渠道融
合消费的偏好增强。因应这一变化，购物中心业主
积极优化品牌组合，强化购物体验与消费场景交
互，以维持客流及销售表现。期内，大宗消费品需求
表现仍较为平淡，消费者更倾向于高情绪价值及强
社交属性的产品与服务。在市场无新增供应的背景
下，随着零售商的稳步扩张，叠加业主积极的资管
举措助力，租赁活动整体向好。得益于更强的运营
能力、积极的品牌管理、及时的消费者需求洞察，优
质项目持续领跑市场。

供应
第三季度，无新购物中心开业。季末，市场总存量维
持818.8万平方米。供应的短时缺位一定程度上缓
解了竞争压力，这使业主在运营上能够更多考虑业
态与品牌组合的优化、开展更多消费推广活动等，
而非仅考虑空置的去化。

需求
季内，零售商情绪改善助力提振市场表现，存量项
目品牌调改焕新带动租赁活动增加，全市季度净吸
纳量录得1.6万平方米。其中，罗湖和南山贡献最突
出，净吸纳量分录得6,401平方米及5,315平方米。
这凸显出成熟商业项目能够兼顾本地“老钱”与

“新贵”的消费偏好差异从而撬动客流与消费的能
力。季末，全市平均空置率环比下降0.2个百分点、
同比下降0.4个百分点，至6.4%。各子市场空置率均
有下调。其中，罗湖空置率降幅最大，环比下降0.7

市场要点

	� 2026年前三季度，深圳社会消费品零售总
额累计达7,733.14亿元，同比增长2.3%，增
速较上半年加快1.1个百分点。

	�第三季度，无新购物中心开业，市场总存量
维持818.8万平方米。短时供应缺位一定程
度上缓解了竞争压力，使业主能够更多地考
虑业态与品牌组合的优化。

	�季末，全市平均空置率环比下降0.2个百分
点、同比下降0.4个百分点，至6.4%。其中，
罗湖空置率降幅最大，环比下降0.7个百分
点，至5.0%。

	�消费者偏好持续由“性价比”转向“质价比”，
更青睐体验式消费与生活方式类消费，进而
拉动餐饮和家居及生活方式品牌需求增长。
季内，餐饮新店占比达36.6%，家居及生活
方式新店占比超10%。

	�租金整体增长但项目间租金表现分化。全
市首层平均租金升至人民币每平方米每月
524.2元，租金指数环比上升0.6%、同比上
升2.5%。优质项目继续领跑，而部分次核心
商圈项目则面临重新定位的压力。

	�年内，预计有18.2万平方米新增供应入市，
推动存量小幅扩张2.2%。
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图2： 各商圈租金指数

表1： 瞩目新店, 2026年第三季度

第三季度，深圳零售市场稳步复
苏，租赁活动持续稳定，空置率
下行，租金温和上涨。然而，零售
商需求仍具高度选择性，偏好于
商业氛围成熟、客流稳固的优质
零售空间，进一步加剧了市场的
极化现象。”

谢靖宇，研究部 

个百分点，至5.0%；南山空置率仍为最高，但随着
近年入市新项目招商的持续推进，该片区空置率
亦有下调。

消费者偏好持续由“性价比”转向“质价比”，对体验
式消费与生活方式类消费青睐有加。在此之下，餐
饮继续主导需求，新店占比达36.6%。业主着力引
入更多新兴茶饮、烘焙、场景体验式餐饮品牌，以提
升项目吸客引流能力。

同期，时尚及配饰品牌扩张积极，在深圳开出一系
列首店、旗舰店、概念店。此外，家居及生活方式品

牌新店占比亦超过10%，体现出消费者对健康生活
与品质休闲的消费兴趣渐浓。

线上消费的扩张亦重塑深圳商业市场租赁战略格
局。越来越多线上品牌不再通过单一的网络渠道参
与市场竞争，而是采用了线上线下一体化的运营模
式，利用线下实体店作为产品体验触点，拓宽品牌
知名度，提升客户参与感与体验度。这将成为未来
租赁需求的又一重要来源，特别是部分数字原生品
牌和新兴品牌。

租金
第三季度，零售商情绪的改善和积极的租赁市场表
现支撑整体租金增长。核心商圈优质项目的品牌吸
引力持续提高，新近踏足深圳市场的品牌多愿以较
高租金进驻商业氛围成熟、客流稳固的优质零售空
间。因此，全市首层平均租金升至人民币每平方米
每月524.2元，租金指数环比上升0.6%、同比上升
2.5%。诚然，市场分化现象仍然显著。运营表现强
劲、差异化优势显著、消费者基础稳固的优质资产
承接大部分需求，并实现租金增长，而部分位于次
核心商圈的项目则面临持续增长的压力，亟需进行
重新定位，并优化招商策略、焕新品牌组合。分区而
言，因成熟的商业氛围与项目导向性型消费的聚
集，罗湖录最高平均租金，为人民币每平方米每月
695.0元；受片区内人口与消费增长的带动，龙华和
龙岗的租金也实现了适度增长。

市场展望
年内，预计有18.2万平方米新增供应入市，推动存
量小幅扩张2.2%。考虑到市场整体供应放缓，以及
零售商愈趋审慎的扩张战略，品牌拓店活动将高度
集中于优质存量项目。同时，业主也将因应消费者
偏好变化加速品牌焕新，引入更多新兴品牌、打造
多元体验式消费场景，以提高项目竞争力。
 

租户 行业 项目 子市场

多寶閣金鋪 配饰 深圳万象城 罗湖

裘真 配饰 万象天地 南山

Bread or Bistro 餐饮 万象天地 南山
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