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☆统计分析
市场平稳发展 业态逐步升级—2006年福田区商业运行及因素分析
总量持续扩大及增速放缓是2006年我区社会消费品零售市场运行的两大特点。本文从正反两方面入手，剖析商业发展的有利条件及影响因素，提出维持有效商业增长的发展方向。

☆统计分析

市场平稳发展 业态逐步升级

—2006年福田区商业运行及因素分析

2006年我区商贸市场业态升级新旧交替，商业发展进入转型中的平缓发展期。全年商业运行保持增长态势，但增速减缓。

一、运行概况

2006年我区实现商业（含住宿业和餐饮业）增加值223.16亿元，比上年增长6.5%，占地区生产总值比重的19.1%，对经济增长的贡献率为9.3%，拉动地区生产总值增长1.3个百分点。其中，批发零售贸易业实现增加值197.03亿元，增长5.8%，对经济增长的贡献率为7.4%；住宿和餐饮业实现增加值26.12亿元，增长11.8%，对经济增长的贡献率为1.9%。
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全年实现全社会消费品零售总额（含住宿业和餐饮业）525.98亿元，增长12.8%，占全市社会消费品零售总额的31.5%，较上年回落0.9个百分点，超出第二、三位的罗湖区、宝安区均在150亿元以上，仍稳居六区之首。其中，限额以上商业企业实现消费品零售总额253.74亿元，占社零总额的48.2%，增长21.4%；限额以下商业企业及个体户实现消费品零售额272.24亿元，占社零总额的51.8%，增长5.8%。

1、批发零售业发展平稳，限额以上企业增速强劲

2006年我区批发零售业实现零售额474.06亿元，增长12.7%，占社零总额的90.1%。其中，限额以上批发零售贸易业实现零售额229.55亿元，增长21.6%，占批发零售贸易业的48.4%；限额以下批发零售贸易业实现零售额244.51亿元，增长5.8%，占批发零售贸易业的51.6%。随着商业现代化的发展及产业升级改造的推进，限额以上和限额以下的增速差距逐年加大，限额以上市场份额上升3.5个百分点。

限额以上批发零售贸易企业实现销售总额1296.07亿元，增长37.5%。其中，批发业销售额1077.31亿元，占销售总额的83.1%；零售业销售额218.76亿元，占16.9%。限额以上批发零售贸易企业全年上缴税金合计19.71亿元，增长55.4%。

2、住宿餐饮业不断壮大，发展势头持续向好

旅游业的迅速发展催生了诸多的商机，黄金周更是为旅游经济推波助澜，我区住宿和餐饮业规模呈壮大趋势。2006年实现零售额51.92亿元，增长14.1%，占社零总额9.9%，上升0.2个百分点。其中，星级住宿业和限额以上餐饮企业实现零售额24.19，增长19.1%，限额以下住宿和餐饮业实现零售额27.73，增长10.2%。

2006年星级住宿业营业收入12.78亿元，增长12.3%；限额以上餐饮业营业收入19.95亿元，增长25.2 %。星级住宿业和限额以上餐饮企业上缴税金合计1.73亿元，增长6.1%。

二、商业发展的利好因素

1、环境整治工作成功推进，旧业态逐步淘汰

“净畅宁工程”、“梳理行动”、“清无”行动改善了城市环境, 相当数量的无牌无证个体商贩被取缔；城中村改造工程和农村城市化工程改变了本土原居民的生活方式，狭小拥挤的农民房在政府的组织下开始进行功能型的升级改造，部分不适应市场发展的商户被淘汰，曾占据我区一定份额的旧业态（如小士多店）逐步退出。2006年限额以下企业及个体户实现零售额272.24亿元，增长5.5%，占社会消费品零售总额的51.8%，下降3.4个百分点。

2、CBD渐现雏形，带来限下商业升级转型的契机

2006年我区中央商务区（CBD）再添新成员，COCO PARK的开业和五星级马可波罗好日子酒店的进驻，CBD商务配套设施的空白得到了有力补充，并展现高价、高附加值、走精品路线的高端产业特点，为商业发展模式提供了方向。随着CBD知名度的提升及人气的聚积，中心区商业具备良好的发展条件，成为指引我区限下商业升级改造的风向标。

中心区五星级酒店进驻的同时，连锁经济型酒店①如雨后春笋般落户区内各旺区，依靠统一的管理、连锁品牌效应、低廉的价格、个性化优质服务等优势与传统酒店抢占市场，房间入住率一直维持在90%以上，竞争实力和市场潜力不容小觑。
3、假日经济导向性明显，黄金周消费日趋成熟

假日经济②包括旅游、休闲、娱乐三种形式，涉及到商品消费、旅游服务消费和文化消费三个领域。假日与非假日期间差距明显，各月社会消费品零售总额在40.59－47.34亿元之间起伏，黄金周带来的源源客流支撑着社会消费品零售总额的高位运行，2006年月度平均社零总额43.83亿元，较上年均值净增4.98亿元，销售高峰期主要出现在三个黄金周及年底（图2）。
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三、增速放缓的影响因素

1、股市繁荣和房价持续走高挤压居民即期消费欲望

随着经济发展逐渐过渡到靠内需推动的时代，居民的消费行为对经济增长起着极其重要的作用，居民在消费倾向上的变化对宏观经济的牵动影响凸现。

2006年股市持续向好，吸引资金大量流入，挤占效应③超过消费效应，牛市在一定程度上减少了当前消费。股民买卖股票赚钱，其良好的示范效应会首先吸引消费者将现金投入到股市中去，而不是用来消费④。持有股票或者投入资金买入股票的赚钱效应比即期消费所得到的效用大，居民消费欲望不高，商品交易市场较为冷清，尤其高档消费品销售有所下降。2006年汽车类商品零售额37.94亿元，增长16.9%，占限额以上零售总额的16.5%，比重下降0.7个百分点。

房价高企抑制了相关的消费欲望。在股市获利的群体，首选投资房产保值，楼市吸纳了一大部分资金，推动房价上涨，但以自住为目的的购房者则由于资金相对紧缺，负担不起高昂的房价而放弃购房计划，居用类消费品有所下降。限额以上家用电器和音像制品类、家具类、建筑及装潢材料类消费品分别实现零售额21.82、1.16和1.9亿元，占限上零售总额的9.5%、0.5%和0.8%，比重同比下降1.2、0.2和0.4个百分点。

	2006年限额以上批发零售业商品零售主要分类情况

	分   类
	零售额（亿元）
	比重（%）
	增速（%）

	总计
	229.54
	100.0
	21.6

	  食品、饮料、烟酒类
	41.31
	18.0
	29.2

	  汽车类
	37.94
	16.5
	16.9

	  服装鞋帽、针、纺织品类
	31.90
	13.9
	36.3

	  石油及制品类
	26.66
	11.6
	50.5

	  家用电器和音像器材类
	21.82
	9.5
	14.8

	  日用品类
	11.76
	5.1
	22.2

	  机电产品及设备类
	8.71
	3.8
	-21.8

	  金银珠宝类
	5.51
	2.4
	28.0

	  文化办公用品类     
	4.94
	2.2
	-23.2

	  中西药品类
	4.54
	2.0
	-11.6

	  通讯器材类
	3.85
	1.7
	-4.2

	  建筑及装潢材料类
	1.90
	0.8
	-16.6

	  家具类
	1.16
	0.5
	-12.3


2、商家促销活动多样，消费者日趋理性

随着行业竞争的日趋激烈，商家不断推陈出新，利用节日促销、旺季打折、周年庆典等营销活动吸引消费者。根据限额以上商品分类销售情况， 消费热点主要集中在食品、饮料、烟酒类， 服装鞋帽、针、纺织品类， 石油及制品类等与居民衣食住行息息相关的商品，分别实现零售额41.31、31.90和26.66亿元，占限上零售额的18.0%、13.9%和11.6%，增长29.2%、36.3%和50.5%。部分消费型的电子产品，如通讯器材类零售则呈负增长，实现零售额3.85亿元，下降4.2%。实用型消费品旺销，居民消费方式日趋理性。
3、电子市场专业化程度更高，功能逐步分流 

在政府扶持及自身升级改造的努力下，华强北商圈固守了电子专业市场的霸主地位。但是华强北的租金始终高位运行、运营成本高、空间拥挤、仓储空间狭小、停车位不足及配套体系不完善等问题严重制约了这些电子市场的发展。进驻商家主要集中在实力雄厚的电子元器件供销商及通信产品连锁店，行业竞争激烈。

与此同时，南山与宝安两大电子商圈崛起。南山中心区周围聚集了大量中高端消费者，消费潜力巨大，吸引大批以零售为主，面向家庭用户，销售家电、消费型电子类的商家落户，满足区域内终端消费的需求。宝安商圈的电子市场则服务于电子制造厂家的批发和区域消费群体，凭借其交通便利、规模庞大、配套设施完善、经营成本低廉等优势，承接了相当一部分原华强北的商户及客源，也是新创业者的聚集地。2006年华强北商圈内5家亿元以上电子专业市场成交额下降16.0%。

4、限额以上商业企业总体经济效益不高，产业结构有待调整

2006年我区商业的增加值增速减缓，下降5.5个百分点，除了受社零增速放缓的因素拖累外，商业企业的总体经济效益不高是主要原因。限额以上批发零售贸易企业平均资产负债率71.0%，上升0.7个百分点；平均成本费用利润率3.2%，上升1.2个百分点。星级住宿业和限额以上餐饮企业平均资产负债率51.9%，上升2.7个百分点；平均成本费用利润率4.6%，上升3.8个百分点。资产负债率是反映企业经营风险大小和企业利用债权人提供的资金从事经营活动能力高低，一般认为，资产负债率的适宜水平是40-60%；成本费用利润率反映企业投入的经营成本及费用的经济效益高低，该项指标越高,利润就越大,反映企业的经济效益越好。限额以上商业企业主要通过增加投入，扩大分店数量来达到获取更高利润提升企业效益的目的，同时造成资产负债率超出合理范围，增加经营风险，属非良性的发展模式，产业结构急需调整。

四、发展建议

1、加大CBD宣传力度，促进限下商业新旧业态的平稳交接

未来我区全社会消费品零售总额的增长点将很大程度取决于中心区和亚中心区商圈的发展程度，基于该商圈的高价、高附加值、走精品路线的高端产业特点，居民消费已经远远满足不了发展的需要。提升CBD知名度，打出品牌效应，吸引国内外高层次消费群体光临我区是建设过程中不可忽视的重要课题；巩固前期环境整治的硕果，配合总部经济建设，设计配套的功能型商业片区，抓住契机引导商业的升级改造，打造全方位商圈。

2、扶持行业协会的建设，鼓励良性竞争机制

随着行业竞争日益激烈，作为联系和协调政府与企业间关系行业协会尤为重要。协会内的行业规则、竞争机制有效规避和制止企业间非理性竞争手段，促进行业健康持续发展，协助政府维持社会经济的稳定性和和谐性。重视行业协会的作用，充分利用此非行政手段对市场进行调控，引导企业通过资源合理配置和产业有效调整，实现利润及效益的最大化。

撰  稿：张  颖
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 2006年社会消费品零售总额分月图及增长速度折线图
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① 经济型酒店：是指将客户锁定在中小企业商务人士、休闲及自助游客人，房价适中的中小规模酒店。其特点之一是功能简化，服务功能集中在住宿上，而把餐饮、购物、娱乐功能大大压缩、简化，甚至不设，投入的运营成本大幅降低。


② 假日经济定义为：人们利用假日集中购物、旅游等消费的行为带动供给增加、市场繁荣、经济发展的一种


③ 挤占效应：学者称之为替代效应，指股市持续攀升而产生的赚钱效应对社会资金的巨大吸引力而减少储蓄，以及使原本用于即期消费的资金转化为股票投资的现象（刘建江、袁冬梅.股市扩大消费需求：� HYPERLINK "http://job.studa.com/" �理论�上的诠释与启示（J）.消费经济，2001（1）：19-23.）。


④ 引自周爱民《股市盈亏、现金余额与个人消费支出之间的关系(J)》，世界经济，2000(4):32�-36。
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