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报告简介

据报告监测，在优质购物中心存量中，近60%为都市型购物中心。这类项目通常位于交通便利、零售氛

围成熟、客流稳定的核心商圈，因此平均空置率仅为5%，首层租金平均溢价约为40%。

进入新消费时代，年轻一代渐成消费主力，他们更追求品质、品牌和品位，因而推动了购物中心等业态

的兴起。当然，为应对经济下行、电商扩张等挑战，购物中心也必须加快服务创新。

增强消费者体验是购物中心创新的制胜法宝。现代消费者需要一个平台享受生活，感受新概念、新潮流

，购物中心恰恰就是这样的平台，可以为消费者提供情景氛围，包含所有的生活、社交元素，提供消费

者愿意与朋友和家人分享时光的地方。

本研究咨询报告由北京中道泰和信息咨询有限公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据

了国家统计局、国家工信部、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、51行业报告网、全国及

海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国购物中心行业及各子行业的发

展状况、上下游行业发展状况、市场供需形势、新产品与技术等进行了分析，并重点分析了我国购物中

心行业发展状况和特点，以及中国购物中心行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球购物

中心行业发展态势作了详细分析，并对购物中心行业进行了趋向研判，是购物中心生产、经营企业，科

研、投资机构等单位准确了解目前购物中心行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第一部分产业环境透视
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1、国际购物中心协会的定义

2、美国购物中心协会的定义

3、日本购物中心协会的定义

4、中国商务部的定义

二、购物中心的分类

第二节 购物中心的产业本质

一、购物中心的特点

二、购物中心与百货商场的比较分析

三、购物中心与传统商业街的的比较分析

第三节 购物中心发展的推动因素

一、商业地产投资推动购物中心发展

二、地方政府的投资推动购物中心发展

三、城市扩容及城市化进程加快推动购物中心发展

第二章 购物中心产业链分析

第一节 购物中心产业链上游行业发展状况分析

一、土地市场运营分析

1、全国土地购置情况

2、全国土地市场价格分析

二、房地产行业运营分析

1、全国房地产开发景气指数

2、全国房地产投资情况

3、全国房地产供应情况
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第二节 购物中心下游行业发展状况分析

一、中国零售行业发展状况分析

1、行业总体规模分析

2、食品、饮料、烟酒类零售规模分析

3、日用品类零售规模分析

4、化妆品类零售规模分析

二、中国社会消费现状分析

1、中国居民人口总量及结构分析

2、不同年龄段人口的消费特征分析

(1)50后逐渐退休：开启老龄化消费

(2)60后步入空巢期：推动医疗保健、保险等需求增长

(3)80后成家立业：新兴的消费力量

3、中国居民收入与消费情况分析

(1)人均GDP增长分析

(2)城乡居民收入分析

(3)城乡居民储蓄率分析

第二部分 行业深度分析

第三章 中国购物中心的发展现状分析

第一节 购物中心在中国的发展历程

一、中国购物中心的雏形阶段(20世纪80年代)

二、中国购物中心的起源阶段(20世纪90年代)

三、中国购物中心的发展阶段
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四、中国购物中心的繁荣阶段(未来10年)

第二节 中国购物中心的分布

一、中国购物中心的分布形式分析

二、中国购物中心的分布数量分析

三、中国购物中心的分布趋势分析

第三节 中国购物中心的业态分析

一、中国购物中心的业态构成分析

1、中国购物中心的业态构成

2、中国购物中心的业态构成特点

二、中国购物中心主/次力店分析

1、购物中心主力店及次主力店的作用

2、购物中心主力店及次主力店规模分析

3、不同类型购物中心的主力店类型

三、中国购物中心零售业态分析

四、中国购物中心餐饮业态分析

五、中国购物中心娱乐休闲业态分析

六、中国购物中心的品牌分析

七、中国购物中心的业态布局分析

第四节 中国购物中心的经营情况分析

一、中国购物中心管理模式分析

1、中国购物中心管理模式概述

(1)自营管理模式
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(2)委托管理模式

(3)顾问管理模式

2、中国购物中心管理模式现状

二、中国购物中心盈利模式分析

三、中国购物中心租赁模式分析

1、中国购物中心租赁模式简述

(1)收取固定租金

(2)流水倒扣

(3)保底加流水倒扣

2、中国购物中心租赁模式现状

第五节 不同类型购物中心的发展现状及趋势分析

一、按位置(影响力)划分的购物中心发展现状及趋势分析

1、都市型购物中心的发展现状及趋势分析

2、区域型购物中心的发展现状及趋势分析

(1)新城型购物中心是大势所趋

(2)区域型购物中心的优势

3、社区型购物中心的发展现状及趋势分析

4、郊区型购物中心的发展现状及趋势分析

二、按商业主题划分的购物中心发展现状及趋势分析

1、主题型购物中心运行发展现状及趋势分析

2、混合型购物中心发展现状及趋势分析

第四章 中国购物中心运营解析
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第一节 购物中心的定位解析

一、目标市场定位

二、主题特色定位

三、商业功能定位

四、商业规模定位

五、运营模式定位

六、商业形象定位

第二节 购物中心运营模式分析

一、纯销售模式

二、租售并举模式

三、纯物业经营模式

四、连锁摩尔模式

第三节 购物中心的业态组合解析

一、业态规划的基本原则

二、业态组合的比例控制

三、提高娱乐休闲业态的比例

四、各种业态间的客流联系

第四节 购物中心的次/主力店规划

一、租户在购物中心的功能角色划分

二、核心租户(主力店)的定义与特征

三、主力店和次主力店的标准

四、次/主力店的选择
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五、购物中心主力店和次主力店格局变化

第五节 购物中心的布局分析

一、空间布局分布

二、业态布局分析

第六节 购物中心的动线设计分析

一、水平动线设计分析

二、垂直动线设计分析

三、购物中心动线设计原则

第七节 购物中心的管理方法解析

一、购物中心管理的四个统一

1、统一招商

2、统一营销

3、统一服务监督

4、统一物业管理

二、购物中心管理的十个原则

第八节 购物中心的营销方式解析

一、文化营销

二、主题活动营销

三、节日营销

四、明星营销

五、主力店营销

六、场地营销
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七、销售促进

第九节 购物中心运营的成功案例解析

一、日本故事主题式购物中心

二、美国摩尔购物中心

三、深圳海岸城

四、上海青浦奥特莱斯

第三部分 行业竞争格局

第五章 中国购物中心竞争格局分析

第一节 中国购物中心竞争格局综述

第二节 主要外资企业在中国的投资布局

一、新加坡凯德置地

1、集团简介

2、企业目前在中国的运营的主要项目分析

(1)上海来福士广场

(2)北京来福士广场

(3)成都来福士广场

(4)杭州来福士广场

(5)宁波来福士广场

深圳来福士广场

二、菲律宾SM集团

1、集团简介

2、企业目前在中国的运营的主要项目分析
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(1)厦门SM城市广场

(2)泉州晋江SM国际广场

(3)成都成华SM城市广场

(4)厦门SM新生活广场

(5)苏州吴中SM城市广场

重庆渝北SM城市广场

淄博淄川SM城市广场

(8)SM天津滨海第一城

(9)新乡SM城市广场

三、美国西蒙地产

1、集团简介

2、企业目前在中国的运营的主要项目分析

(1)常熟印象城

(2)苏州印象城

(3)杭州印象城

(4)郑州印象城

(5)合肥印象城

3、企业计划在中国投资的项目分析

四、日本永旺集团

1、集团简介

2、企业目前在中国的运营的主要项目分析

(1)永旺国际商城购物中心
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(2)永旺天津泰达购物中心

(3)永旺淄博购物中心

(4)永旺威海购物中心

(5)永旺潍坊购物中心

永旺佳世客烟台购物中心

永旺佳世客黄岛购物中心

(8)青岛佳世客东部购物中心

(9)永旺惠州购物中心

10)永旺顺德购物中心

3、企业计划在中国投资的项目分析

第三节 中国企业的投资布局分析

一、华润集团

1、集团简介

2、企业目前在运营的主要项目分析

(1)华润万象城

(2)欢乐颂

(3)成都印象城

3、企业计划投资的项目分析

二、中信集团

1、集团简介

2、企业目前在运营的主要项目分析

(1)深圳中信城市广场
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(2)上海中信泰富广场

(3)中信集团其他项目

三、中粮集团

1、集团介绍

2、企业目前在运营的主要项目分析

(1)西单大悦城

(2)沈阳大悦城

(3)朝阳大悦城

(4)天津大悦城

(5)上海大悦城

成都大悦城

天津六纬路大悦城

3、企业计划投资的项目分析

四、铜锣湾集团

1、集团简介

2、企业目前在运营的部分项目分析

(1)深圳铜锣湾广场

(2)华侨城铜锣湾广场

(3)阳江铜锣湾广场

(4)河源铜锣湾广场

五、万达地产

六、深国投商用置业
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1、企业目前在运营的主要项目分析

2、企业计划投资的项目分析

第四节 购物中心竞争格局演变分析

一、传统百货公司转型或投资购物中心

1、鲁商集团

2、王府井百货

3、翠微集团

4、北京华联

5、新世界百货

6、银泰百货

二、房地产企业投资购物中心

1、万科股份

2、中海地产

3、保利地产

4、远洋地产

5、龙湖地产

三、购物中心投资热潮转向二三线城市

四、中国购物中心存在过度投资现象

1、总量接近饱和

2、结构严重失衡

3、购物中心密集度过高

五、中国购物中心同质化严重，招商困难
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第六章 中国重点区域购物中心的运行态势分析

第一节 一线城市购物中心的运行态势分析

一、北京购物中心的运行态势分析

1、北京购物中心运营环境分析

2、北京购物中心运营情况分析

3、北京购物中心的发展趋势

二、上海购物中心的运行态势分析

1、上海购物中心运营环境分析

2、上海市购物中心运营情况分析

3、上海购物中心的发展趋势

三、深圳购物中心的运行态势分析

1、深圳购物中心运营环境分析

2、深圳购物中心运营情况分析

3、深圳购物中心的发展趋势

四、广州购物中心的运行态势分析

1、广州购物中心运营环境分析

2、广州购物中心的运营情况分析

3、广州购物中心的发展趋势

第二节 线城市购物中心的运行态势分析

一、武汉购物中心的运行态势分析

1、武汉已有的购物中心项目及其运营现状

2、武汉在建及筹建的购物中心项目分析
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3、武汉现有商业网点解读

二、重庆购物中心的运行态势分析

1、重庆已有的购物中心项目及其运营现状

2、重庆在建及筹建的购物中心项目分析

3、重庆政府的商业规划及相关政策

三、天津购物中心的运行态势分析

1、天津已有的购物中心项目及其运营现状

2、天津在建及筹建的购物中心项目分析

3、天津政府的商业规划及相关政策

四、青岛购物中心的运行态势分析

1、青岛已有的购物中心项目及其运营现状

2、青岛计划在建及筹建的购物中心项目分析

3、青岛政府的商业规划及相关政策

五、济南购物中心的运行态势分析

1、济南已有的购物中心项目及其运营现状

2、济南在建及筹建的购物中心项目分析

3、济南现有的商业网点解读

4、济南政府的商业规划及相关政策

六、苏州购物中心的运行态势分析

1、苏州已有的购物中心项目及其运营现状

2、苏州在建及筹建的购物中心项目分析

3、苏州的商业规划及相关政策
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七、大连购物中心的运行态势分析

1、大连已有的购物中心项目及其运营现状

2、大连计划投资的购物中心项目分析

3、大连政府的商业规划及相关政策

第三节 购物中心在中小城市的投资现状及前景分析

一、购物中心在中小城市的投资现状

二、部分中小城市的商业规划及政府政策

三、购物中心下沉存在的阻力

四、购物中心在中小城市的投资前景

第七章 购物中心投资/运营领先企业分析

第一节 购物中心投资/运营上市企业分析

一、华润置地(北京)股份有限公司

1、企业发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析
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二、武汉南国置业股份有限公司

1、企业发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

三、庄胜百货集团有限公司

1、公司发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、企业经营状况优劣势分析

四、山东银座商城股份有限公司

1、企业发展简况分析
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2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

五、文峰大世界连锁发展股份有限公司

1、公司发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

六、上海益民商业集团股份有限公司

1、企业发展简况分析
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2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

七、深圳市万科企业股份有限公司

1、企业发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

八、中国海外发展有限公司

1、企业发展简况分析
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2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、企业销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

九、保利房地产(集团)股份有限公司

1、企业发展简况分析

2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、企业最新发展动向分析

十、中百控股集团股份有限公司

1、企业经营简况分析
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2、主要经济指标分析

3、企业盈利能力分析

4、企业运营能力分析

5、企业偿债能力分析

6、企业发展能力分析

7、企业经营业态分析

8、公司销售网络情况

9、企业经营状况优劣势分析

10、公司最新发展动向分析

第二节 购物中心投资运营普通企业分析

一、世纪金源集团经营情况分析

1、企业发展简况分析

2、企业经营业态分析

3、企业销售网络情况

4、企业经营状况优劣势分析

5、企业最新发展动向分析

二、绿地集团经营情况分析

1、企业发展简况分析

2、企业经营业态分析

3、企业销售网络情况

4、企业经营状况优劣势分析

5、企业最新发展动向分析
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三、深圳市益田集团股份有限公司

1、企业发展简况分析

2、企业经营业态分析

3、企业销售网络情况

4、企业经营状况优劣势分析

5、企业最新发展动向分析

四、金鹰国际集团经营情况分析

1、企业发展简况分析

2、企业经营业态分析

3、企业销售网络情况

4、企业经营状况优劣势分析

5、企业最新发展动向分析

五、中都控股集团有限公司

1、企业发展简况分析

2、企业经营业态分析

3、企业销售网络情况

4、企业经营状况优劣势分析

第四部分 行业发展趋势

第八章 购物中心产业发展趋势分析

第一节 购物中心运营模式发展趋势

一、购物中心去百货化

二、购物中心向主题化方向发展
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三、购物中心向休闲中心方向发展

第二节 购物中心布局趋势分析

一、从主要商业圈转向次级/新兴商业圈扩散

二、逐渐向下级城市扩散

第三节 购物中心类型发展趋势分析

一、区域型购物中心渐成主流形式

二、社区型购物中心正在兴起

第九章 购物中心行业发展建议分析

第一节 购物中心行业研究结论及建议

第二节 购物中心细分行业研究结论及建议

第三节 购物中心行业竞争策略总结及建议
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