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二、说明、目录、图表目录

购物中心是多种零售店铺、服务设施集中在一个建筑物内或一个区域内，向消费者提供综合

性服务的商业集合体。这种商业集合体内通常包含数十个甚至数百个服务场所，业态涵盖大

型综合超市、专业店、专卖店、饮食店、杂品店以及娱乐健身休闲场所等。 

是20世纪50年代以来在西方国家兴起的一种商业组织形式。战后，西方国家城市居民为逃避

交通拥挤和城市污染，纷纷迁居城郊，为满足此类富裕居民的需要，购物中心由此应运而生

。它一般由投资者根据实际需要，在统一规划、设计的基础上兴建，然后招商租赁所有承租

的商店共同使用公共设施，也分担公共支出，彼此既互相联系，又相互竞争。

中企顾问网发布的《2022-2028年中国购物中心市场深度评估与未来发展趋势报告》共六章。

首先介绍了购物中心行业市场发展环境、购物中心整体运行态势等，接着分析了购物中心行

业市场运行的现状，然后介绍了购物中心市场竞争格局。随后，报告对购物中心做了重点企

业经营状况分析，最后分析了购物中心行业发展趋势与投资预测。您若想对购物中心产业有

个系统的了解或者想投资购物中心行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数据

库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场

调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据主

要来自于各类市场监测数据库。

         

报告目录：

第1章：购物中心行业发展环境分析

1.1 购物中心行业宏观环境分析

1.1.1 商业营业用房投资现状

（1）商业营业用房供给分析

（2）商业营业用房销售分析

1.1.2 宏观环境分析

（1）中国GDP增长情况

（2）社会消费品零售额分析

（3）居民可支配收入和消费情况

1.1.3 社会环境分析

1.2 购物中心的分布分析

1.2.1 购物中心的面积分布分析



（1）购物中心面积总体分布

（2）开业购物中心面积区域分布

（3）开业购物中心体量TOP30城市分析

（4）开业项目体量对比分析

1.2.2 购物中心的数量分布分析

（1）购物中心总数与新开业数量

（2）全国新开业购物中心区域分布分析

（3）全国新开业购物中心城市分布分析

（4）全国新开业购物中心月度分布分析

1.2.3 购物中心空置情况分析

1.2.4 购物中心的分布趋势分析

1.3 购物中心的运营现状

1.3.1 品牌商关注新开业购物中心

1.3.2 典型商业项目销售业绩

1.3.3 购物中心发展趋势

（1）融合旅游文化元素于一体

（2）购物中心进入兼并收购元年

（3）社区型、卫星商城是购物中心调整方向

（4）中国购物中心进入存量调改期，上海最为集中

 

第2章：购物中心行业业态分布与规划设计分析

2.1 购物中心的业态分析

2.1.1 购物中心的业态构成分析

（1）购物中心的业态构成

（2）新开业购物中心业态构成

（3）购物中心的业态构成特点

2.1.2 购物中心主/次力店分析

（1）主力店及次主力店的作用

（2）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

2.1.3 购物中心零售业态分析

2.1.4 购物中心餐饮业态分析



2.1.5 购物中心娱乐休闲业态分析

2.1.6 购物中心的品牌分析

2.1.7 购物中心的业态布局分析

2.2 购物中心的业态组合

2.2.1 业态规划的基本原则

（1）定位优先的原则

（2）功能性选择是业态组合规划的基础

（3）业态的相关性是确保客流动线流畅、提升总体销售收益的重要途径

（4）长期租金回报能力（商家承租能力）评估是业态和品牌规划的前提

（5）空间资源的约束是业态规划过程中必须面对的课题

（6）业态组合是一个永远的动态过程

2.2.2 业态组合的比例控制

2.2.3 提高娱乐休闲业态的比例

2.2.4 各种业态间的客流联系

2.3 购物中心的次/主力店规划

2.3.1 租户在购物中心的功能角色划分

（1）是人流贡献型租户

（2）通常叫品牌引领型租户

（3）租金贡献型租户

（4）就是典型的面积消化型租户

（5）是综合功能型租户

（6）称为配套功能性租户

2.3.2 核心租户（主力店）的定义与特征

2.3.3 主力店和次主力店的标准

2.3.4 次/主力店的选择

2.3.5 购物中心主力店和次主力店格局变化

（1）次主力店的聚客能力

（2）次主力店的适应性更强

2.4 购物中心的定位

2.4.1 目标市场定位

（1）目标区域定位应该因地制宜

（2）消费客群定位重在市场细分



2.4.2 主题特色定位

2.4.3 商业功能定位

2.4.4 商业规模定位

（1）购物中心规模与顾客疲劳程度

（2）购物中心规模与商圈买力

（3）购物中心规模与产品种类

2.4.5 运营模式定位

2.4.6 商业形象定位

2.5 购物中心的布局分析

2.5.1 空间布局分布

2.5.2 业态布局分析

（1）主力店应点状分布，最大限度带动人流

（2）餐饮与零售交错分布，增加客户消费需求

（3）主题店、目的性消费场所应在高层，引人流向上

2.6 购物中心的动线设计分析

2.6.1 水平动线设计分析

（1）水平动线设计

（2）水平动线设计应用及评价

2.6.2 垂直动线设计分析

2.6.3 购物中心动线设计原则

 

第3章：购物中心行业经营模式与运营策略分析

3.1 购物中心经营模式分析

3.1.1 纯销售模式分析

3.1.2 租售并举模式分析

3.1.3 纯物业经营模式分析

3.1.4 连锁摩尔模式分析

3.2 购物中心租赁模式分析

3.2.1 购物中心租赁模式分析

（1）收取固定租金模式

（2）流水倒扣模式

（3）保底加流水倒扣模式



3.2.2 购物中心租赁模式现状

3.3 购物中心管理模式分析

3.3.1 购物中心管理模式分析

（1）自营管理模式分析

（2）委托管理模式分析

（3）顾问管理模式分析

3.3.2 购物中心管理模式现状

（1）购物中心管理&ldquo;四个统一&rdquo;

（2）购物中心管理十个原则

3.4 购物中心营销方式分析

3.4.1 文化营销

3.4.2 主题活动营销

3.4.3 节日营销

3.4.4 明星营销

3.4.5 销售促进

3.4.6 购物中心营销的趋势

（1）创意主题营销

（2）文化娱乐体验的融合

（3）与移动互联网链接

（4）大数据时代的O2O

 

第4章：购物中心行业不同区域市场投资机会分析

4.1 一线城市购物中心投资机会分析

4.1.1 北京购物中心的投资机会分析

（1）北京购物中心投资环境分析

（2）北京购物中心投资建设分析

（3）北京购物中心投资机会分析

4.1.2 上海购物中心的投资机会分析

（1）上海购物中心投资环境分析

（2）上海购物中心投资建设分析

（3）上海购物中心经营情况分析

（4）上海购物中心投资机会分析



4.1.3 深圳购物中心的投资机会分析

（1）深圳购物中心投资环境分析

（2）深圳购物中心投资建设分析

（3）深圳购物中心投资机会分析

4.1.4 广州购物中心的投资机会分析

（1）广州购物中心投资环境分析

（2）广州购物中心投资建设分析

（3）广州购物中心投资机会分析

4.2 二线城市购物中心投资机会分析

4.2.1 武汉购物中心的投资机会分析

（1）武汉购物中心投资环境分析

（2）武汉购物中心投资建设分析

（3）武汉购物中心投资机会分析

4.2.2 重庆购物中心的投资机会分析

（1）重庆购物中心投资环境分析

（2）重庆购物中心投资建设分析

（3）重庆购物中心投资机会分析

4.2.3 成都购物中心的投资机会分析

（1）成都购物中心投资环境分析

（2）成都购物中心投资建设分析

（3）成都购物中心投资机会分析

4.3 三四线城市购物中心的投资机会分析

4.3.1 三四线城市购物中心开发主力

（1）购物中心开发第一、二阵营主要集中在一二线城市

（2）零售运营企业在三四线城市购物中心开发上相对专业地产商具有资金及管理优势

（3）三四线城市购物中心以超市、百货业态为主力店为区域零售运营企业奠定一体化优势

4.3.2 三四线城市购物中心开发SWOT分析

4.3.3 三四线城市购物中心投资机会

（1）三四线城市购物中心数量提升空间巨大

（2）三四线城市购物中心发展空间大

 

第5章：购物中心行业标杆投资/运营企业分析



5.1 购物中心投资/运营开发商分析

5.1.1 大连万达商业管理集团股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营状况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

（6）企业其他发展动向分析

5.1.2 华润置地有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.1.3 上海世茂股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.1.4 武汉南国置业股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.1.5 金融街控股股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析



5.1.6 广州富力地产股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心项目经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

（6）企业其他发展动向分析

5.2 购物中心投资/运营零售商分析

5.2.1 银座集团股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心业务经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.2.2 文峰大世界连锁发展股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心业务经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.2.3 武汉中商集团股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发及经营分析

（4）企业购物中心业务经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.2.4 茂业商业股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心业务经营状况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析



5.2.5 深圳天虹商场股份有限公司分析

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心业务经营情况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

5.2.6 王府井集团股份有限公司

（1）企业发展简况分析

（2）企业总体经营情况分析

（3）企业购物中心的开发分析

（4）企业购物中心业务经营情况分析

（5）企业购物中心开发的优劣势分析

 

第6章：购物中心行业发展趋势与前景分析

6.1 购物中心行业发展前景预测

6.1.1 购物中心行业存在的问题

（1）整体经济形势导致零售业发展放缓

（2）电子商务的冲击（）

（3）融资模式单一

（4）同质化问题严重

（5）缺乏专业人才

6.1.2 购物中心行业发展的对策

（1）突出购物中心的特色，主题化和差异化

（2）加速引进和培养购物中心治理的专业人才

（3）政府部分对购物中心的发展必须进行规划

6.1.3 购物中心行业的发展前景

（1）新开项目聚集三四线城市，蕴藏更大商机

（2）新兴餐饮品牌在购物中心有着更大的发展

6.2 购物中心行业发展趋势预判

6.2.1 购物中心未来发展整体趋势

6.2.2 按位置分不同类型购物中心发展趋势

（1）都市型购物中心发展趋势分析



（2）区域型购物中心发展趋势分析

（3）社区型购物中心发展趋势分析

（4）奥特莱斯型购物中心发展趋势分析

6.2.3 购物中心行业经营发展趋势

（1）经营主题化、差异化

（2）营运百货店化、精细化
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图表9：2016-2020国内中产阶级群体零售消费贡献率（单位：%）
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