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	→内容简介

	国内一大批城市已经进入汽车时代，需要融入现代生活，现代消费方式，需要更全面的优质服务，现代商业的融入正式顺应了这种发展趋势。汽车时代的重要特征之一，即进入汽车消费阶段，汽车高水平的消费发展越来越快，推动了汽车流通全面、现代的发展。以汽车消费为主题的现代商业模式必然要进入市场，随着消费需求的发展和变化，其他商业模式必将逐步融入到汽车市场之中。大型汽车商业综合体或汽车城市综合体，属于目前国内汽车流通领域最先进的模式，正在受到各级政府的高度关注重视，政府和各部门大力支持，行业内汽车流通的改革压力以及社会各界投资的意向，在一定程度上推动了汽车城市综合体的高速发展，并将各地汽车园区列入城市的重点规划之一。形成城市的重要组成部分，因此现代商业与现代汽车园区结合，形成新的发展趋势。

人、车、生活广场功能需要，建有百货超市、名牌品牌便利店、餐饮便利店、休闲便利店、购物便利店、商务办公用品店等多样化业态，一方面构筑汽车与文化、汽车与娱乐、汽车与体验、汽车与运动、汽车与美食、汽车与旅游六大主题；另一方面，满足消费者不断增长的需要，为消费者提供“汽车消费+商业休闲一站式便捷购车环境”，形成汽车贸易与综合商业的有机结合，形成以汽车主题为特色的城市中心。开发大型汽车主题综合商业，满足整个汽车园区的集中商业购物需求，同时辐射全市及周边区域，是新园区重点的发展战略之一。

从目前开发情况看，全国综合体开发面积存量巨大，2014年上半年全国主要城市商业综合体存量面积超过3.0亿平方米。至2015年，这一数字将达到3.6亿平方米，2016年以后则突破至4.3亿平方米。 2014年国内主要城市综合体个数达885个，较2013年增长24.47%；2015年主要城市的综合体数量将突破1,000个；至2018年，商业综合体的年供应量将维持在1,200个左右。预计2018年我国汽车商业综合体存量将近3000万平方米。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家住建部、国务院发展研究中心、中国房地产行业协会、中国商业地产协会、中国房地产管理协会、中国行业研究网、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，对我国汽车商业综合体及构成要素的发展状况、关联行业发展状况、发展趋势、设计与规划等进行了分析，并重点分析了我国汽车商业综合体行业发展状况和特点，以及中国汽车商业综合体行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的汽车商业综合体行业发展态势作了详细分析，并对汽车商业综合体行业进行了趋向研判，是汽车商业综合体经营、开发企业、服务、投资机构等单位准确了解目前汽车商业综合体业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第五章 我国汽车商业综合体行业整体运行指标分析
第二节 汽车商业综合体行业整体运行指标分析

一、汽车商业综合体存量分析
国内商业综合体市场存量已经很大
从目前开发情况看，全国综合体开发面积存量巨大，2014年上半年全国主要城市商业综合体存量面积超过3.0亿平方米。至2015年，这一数字将达到3.6亿平方米，2016年以后则突破至4.3亿平方米。 2014年国内主要城市综合体个数达885个，较2013年增长24.47%；2015年主要城市的综合体数量将突破1,000个；至2018年，商业综合体的年供应量将维持在1,200个左右。预计2018年我国汽车商业综合体存量将近3000万平方米。
图表：2014-2018年中国汽车商业综合体存量预测
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数据来源：中研普华测算
目前合肥、宁波、长沙、乌鲁木齐、邯郸、烟台、哈尔滨、太原、海南、西安、沈阳、大连、昆明、海拉尔、等一批城市正在加快筹建汽车园区。
国内主要汽车主产区几乎都建立了汽车产业园区，如长春、上海、十堰、天津、南京、广州、景德镇、重庆、哈尔滨、沈阳、西安、芜湖等，被当地政府确认且具有一定规模的已超过30个，是世界上汽车产业园区最多的国家。总体上看，这些园区模式、规模和集群水平参差不齐，但都是以一个大型整车制造企业为依托建立起来的。从国内范围看，就园区的总体功能和发展阶段而言，上海国际汽车城功能最齐全，已达到产业园区较高的发展阶段，是国内建设最好的园区。自主品牌型汽车产业园区的典型是芜湖和临海，分别以奇瑞和吉利公司为依托，他们为中国自主品牌发展带来了新的希望；外资品牌型汽车产业园区的典型是上海国际汽车城和广州南沙区，分别以大众和丰田合资企业为依托。混合品牌的典型园区是长春汽车产业开发区。
1.5线 城市（介于一线和二线城市之间的城市）综合体规模发展势头最为迅猛。根据莱坊的统计，至2015年，商业综合体存量面积在2000万平方米以上的城市有四个，其中三个属于1.5线城市。
二、汽车商业综合体体量情况分析
按发展阶段分：第一代市场 第一代市场(80年代)：国内汽业后市场刚刚起步，以零星散落在维修店旁或街角的汽配经销店为主。第二代市场 第二代市场（90年代初）：沿街商铺开始集中，逐渐形成了汽配一条街，如上海威海路、北京三里屯汽配一条 街等。 第三代市场 第三代市场（90年代中期）：出现兵营式汽配市场，以玻璃缸顶棚或者简易建筑行列式布置，粗放式管理，市 场用地以跟政府租赁为主，如上海振东汽配市场、上海由由汽配城等。
2012年底，我国汽车后市场产业规模突破1.2万亿元/年。目前，我国汽车服务市场主要有两种体系，而独立售后市场将占据更大的份额， 汽车城、汽配城等产业综合体是汽车服务、汽车独立售后市场的重要载体，引来了新的战略发展机遇。
三、人均汽车商业综合体商业面积
发达国家城市人均商业面积1.2平方米已算较高水平，而目前国内一些城市人均商业面积已达2平方米。据国际咨询机构世邦魏理仕2012年调查，全球在建购物中心规模排名前十的城市，中国占了8个。
天津商业综合体到2016年人均商业面积将达1.6方
近年来，大型商业综合体已经成为市民休闲娱乐、购物聚餐的热点。天津市各大购物中心充分发挥整合消费资源的作用，一站式满足了市民的购物、休闲、娱乐需求，获得了社会各界的一致好评。
随着天津城市建设的不断发展，集零售、休闲、娱乐、餐饮等多功能于一身的大型商业综合体逐渐受到广大市民的青睐。作为一种开放式的休闲消费场所，一些体量大、配套好的商业综合体已经成为了市民假期休闲旅游的主要目标。
餐饮和娱乐方面的消费一直是节日消费的重中之重。国庆期间，恒隆广场、银河购物中心、大悦城等大型商业综合体吸引了许多市民前来聚餐休闲。
大悦城，发现虽然已经接近两点，但是几乎每家餐厅的门口都还站着不少等候位置的顾客。国庆期间这几天等候位置的顾客数量几乎是之前的二倍。
市民普遍比较欢迎商业综合体“一站式服务”所带来的便利和舒适。
银河国际购物中心，看到商场内电影院的售票处前，有很多市民举家前来观影。很多市民表示国庆长假没有外出旅游，而是和亲戚朋友到家门口的商业综合体休闲放松，既节省了精力，又能感受节日的热闹气氛，是一个非常好的选择。
根据市商务委监测显示，国庆长假期间8家超大型商业综合体的日销售额最高达到了1910万元，同比增长了30%以上。数据的增长也从一个侧面反映了市民对于商业综合体的欢迎。
此外，为满足广大消费者的购物、休闲需求，各大商家在国庆假期所推出的各种活动和服务措施，也吸引了不同群体的顾客到店体验。
未来3年，天津还将推动10到15个大型、超大型商业综合体项目。计划到2016年，天津全市大型商业零售设施达到600个，全市人均商业面积达到1.6平方米。
四、汽车商业综合体业态组合比例
商业业态是经营者根据自身实力和发展战略，结合商业地产项目所在区域的发展情况，为满足不同消费需求而形成的经营形态或模式。就城市综合体而言，主要的商业业态包括：购物中心、酒店、写字楼、公寓以及住宅等。而传统的购物中心内的业态主要有百货、超市、卖场、便利店、专卖店、折扣店、娱乐中心、书吧、健身中心、美食广场、金融通讯服务机构等。随着社会需求的变化以及竞争的日趋激烈，包括室内水族馆、海洋世界、冰宫、滑雪场、射击场、高尔夫练习场、宠物园、美容护理、教育培训等在内的各种新的业态形式层出不穷，且所占比例越来越大，以满足社会新的消费需求。
业态组合
所谓业态组合就是商业地产项目根据自身的定位确定商业业态的种类，每种业态在其中的分布状况以及各成分组合配比的过程。具体来说，业态组合涉及以下三个层面：
——业态的选择。项目应承载哪些功能、涵盖哪些业态。比如项目是涵盖所有的业态，还是只是其中几种业态的组合；酒店的类型和星级标准、公寓和写字楼的档次等。
——配比的确定。各业态在项目中所占比例及每一种业态中各品牌数量的多少。比如购物中心、百货、餐饮等占整个项目比例，餐饮经营者的数量等。
——分布的规划。明确各业态在项目中的区位，使之产生相互能动关系。比如大型超市、影院等所处的位置及周边业态的布置等。
因此，如何对不同的业态进行有效的划分与组合，使其产生巨大的连动和需求外部效应，这不仅关系到项目定位的实现、人流的共享与停留时间，更决定了效益的优劣。
影响城市综合体业态选择及组合比例的因素
众所周知，一个成熟优质的城市综合体是多业态间有机、互补，且因差异而共存的关系。因此唯有发现并合理地运用影响这些关系间的因素，才能撬动城市综合体所产生的巨大的“蝴蝶效应”。影响城市综合体业态组合的因素很多，下面主要从业态自身特点及相互关系、城市经济发展水平、休闲娱乐氛围、开发商实力以及项目差异化经营五个方面，分别阐述其对城市综合体业态组合的影响。
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