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二、说明、目录、图表目录

      商业综合体的概念，源自&ldquo;城市综合体&rdquo;的概念，但是两者有着明显区别。城

市综合体是以建筑群为基础，融合商业零售、商务办公、酒店餐饮、公寓住宅、综合娱乐五

大核心功能于一体的&ldquo;城中之城&rdquo;（功能聚合、土地集约的城市经济聚集体）。  

      &ldquo;商业综合体&rdquo;，是将城市中商业、办公、居住、旅店、展览、餐饮、会议、

文娱等城市生活空间的三项以上功能进行组合，并在各部分间建立一种相互依存、相互裨益

的能动关系，从而形成一个多功能、高效率、复杂而统一的综合体。商业综合体是出于城市

土地资源的高度集约需要而产生的，因此其在城市的核心区域和未来的核心区域，具体的位

置大致可以分为四类：新开发区的中心商贸区、城市副中心、CBD和交通枢纽。城市商业综

合体的开发模式，单纯以商业为主，占整个建筑综合体开发面积大约45-65%的比例。创业比

例占3-5%的比例；真正以休闲和娱乐为主的城市商业综合体目前正在发展，比例大概占

到30%左右，从开发商的实践当中可以看出，这四种开发模式当中，开发商的倾向性是非常

明显的。休闲商业综合体难点在于文化的活化、休闲业态的市场化、商业地产的盈利化，文

化活化是灵魂、休闲业态是关键、盈利模式是核心。例如，绿维创景在江苏盐城金大洋城市

生活广场项目设计中，融入地中海风情及海洋文化主题，使商业建筑本身具有鲜活的生命力

，此外还通过新型业态的配置培养出新型的消费意识，激发商业价值提升，带动商业文化策

源的二次革命。具有鲜明文化主题的休闲商业综合体，是一种商业地产项目，作为一种开放

式的休闲消费场所，已经成为都市休闲旅游的核心项目，成为城市或区域的地标性建筑，成

为商业文化和城市文化的重要名片，在城市建设中的地位越来越高了。 

      城市核心区的综合体以商业+办公+酒店为主流；城市副中心区的综合体以商业+办公+公

寓组合为主；城市新区的综合体以商业+办公+酒店组合为主，公寓占比也较为突出。总体来

说，商业和办公是综合体的核心物业，其它物业类型与不同的区域属性结合可以发挥各自的

功能。从城市角度分析，预计未来3-5年内综合体增量将以中西部为主，其中成都将成为一枝

独秀。从区域属性来看，城市综合体未来新增项目以城市新区的项目占比较大，高达48.9%。

城市副中心也将有32.2%的新增项目分布，而城市核心区域的新增项目相对较少，这也与核心

区域土地开发相对有限有关。从轨道交通角度分析，20个重点城市未来增加的综合体只

有42.1%靠近轨道交通，比已开业综合体项目比例低了接近10%。从未来综合体的物业组合来

看，综合体开发仍将由商业带动。相比较于现有城市商业综合体，未来新增项目物业组合更

为灵活，住宅类产品占比上升，有利于资金链平衡；商业和办公仍为城市商业综合体项目的

主要产品。 
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第二十四节 中信房地产股份有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第二十五节 金融街控股股份有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第二十六节 中国铁建房地产集团有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析



三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第二十七节 融侨集团股份有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第二十八节 佳兆业集团控股有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第二十九节 新城控股集团有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

第三十节 世纪金源投资集团有限公司

一、企业概况

二、竞争优势分析

三、2015-2017年经营状况

四、2018-2024年发展战略

 

第五部分 行业投资价值

第十三章 2018-2024年商业综合体行业前景及趋势

第一节 2018-2024年商业综合体市场发展前景

一、2018-2024年商业综合体市场发展潜力

二、2018-2024年商业综合体市场发展前景展望

三、2018-2024年商业综合体细分行业发展前景分析

第二节 2018-2024年商业综合体行业设计趋势

一、2018-2024年商业综合体设计整体趋势

二、2018-2024年商业综合体业态设计趋势



第三节 商业综合体发展趋势预测

一、一二线城市商业综合体发展趋势

二、三四线城市商业综合体发展趋势

三、开发商商业综合体战略布局趋势

四、海外资本商业综合体布局趋势

五、商业综合体融资方式发展趋势

第四节 2018-2024年中国商业综合体行业供需预测

一、2018-2024年中国商业综合体行业供给预测

二、2018-2024年中国商业综合体行业需求预测

三、2018-2024年中国商业综合体行业供需平衡预测

 

第十四章 2018-2024年商业综合体行业投资价值评估分析

第一节 商圈等级和规模的影响分析

一、商圈理论及其作用分析

二、商圈等级及规模的影响

第二节 投资价值模型基本假设分析

一、隐藏的前提条件分析

二、直接的前提条件分析

三、模型的约束条件分析

第三节 投资价值模型的构建分析

一、销售价值定位模型的构建

二、单一业态的价值区间分析

三、整体价值最佳规模及最佳区间的计算

第四节 投资价值综合分析体系

一、商业综合体投资模型指标设计的原则

二、商业综合体投资模型指标体系的建立

三、商业综合体投资评价模型的建立

第五节 商业综合体投资决策影响因素

一、项目决策的柔性因素分析

二、项目投资的不可逆性分析

三、项目的不确定性因素分析

 



第十五章 2018-2024年商业综合体行业投资机会与风险防范

第一节 商业综合体行业投资风险识别

一、商业综合体开发投资各阶段风险分析

二、商业综合体风险预估模式设计

第二节 商业综合体城市投资机会分析

一、城市消费指标分析

二、城市存量指标分析

三、城市增量指标分析

四、&ldquo;现状饱和指数&rdquo;分析

五、&ldquo;千人拥有商场面积&rdquo;分析

 

第十六章 2018-2024年商业综合体行业面临的困境及对策

第一节 2018-2024年商业综合体行业面临的困境

一、新城区博弈

二、&ldquo;政府引导&rdquo;的误区

三、散售带来的不利影响

第二节 商业综合体企业面临的困境及对策

一、商业综合体企业面临的困境及对策

二、国内商业综合体企业的出路分析

第三节 中国商业综合体行业存在的问题及对策

一、中国商业综合体行业存在的问题

二、商业综合体行业发展的建议对策

三、市场的重点客户战略实施

第四节 商业综合体发展策略建议

一、从政府角度建议

二、从开发主体建议

 

第十七章 商业综合体行业案例分析研究

第一节 商业综合体设计案例分析

一、商业综合体设计案例分析

二、超大型商业综合体设计案例分析

第二节 商业综合体规划案例分析



一、背景介绍

二、项目概况

三、规划设计

四、结论

第三节 商业综合体典型建设案例分析

一、商业综合体建设典型成功案例分析

二、商业综合体建设典型失败案例分析

 

第十八章 商业综合体行业投资战略研究

第一节 商业综合体行业发展战略研究

一、战略综合规划

二、技术开发战略

三、业务组合战略

四、区域战略规划

五、产业战略规划

六、营销品牌战略

七、竞争战略规划

第二节 对我国商业综合体品牌的战略思考

一、商业综合体品牌的重要性

二、商业综合体实施品牌战略的意义

三、商业综合体企业品牌的现状分析

四、我国商业综合体企业的品牌战略

五、商业综合体品牌战略管理的策略

第三节 商业综合体经营策略分析

一、商业综合体市场细分策略

二、商业综合体市场创新策略

三、品牌定位与品类规划

四、商业综合体新产品差异化战略

第四节 商业综合体行业投资战略研究

一、2017年商业综合体行业投资战略

二、2018-2024年商业综合体行业投资战略

三、2018-2024年细分行业投资战略



 

第十九章 研究结论及投资建议

第一节 商业综合体行业研究结论及建议

第二节 商业综合体子行业研究结论及建议

第三节 商业综合体行业投资建议

一、行业发展策略建议

二、行业投资方向建议

三、行业投资方式建议
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