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	→内容简介

	购物中心是指一群建筑，是组合在一起的商业设施，按商圈确定其位置、规模，将多种店铺作为一个整体来计划、开发和经营，并且拥有一定规模的停车场。20世纪80年代以前，我国没有购物中心，常见的主要是各种类型的供销社、百货大楼。90年代中期，随着上海港汇商城、广州天河城、北京国贸中心的陆续建成开业，开始拥有了一批业态复合度较高、规模面积也较大且经营也较成功的真正的购物中心。作为集购物、餐饮、休闲、娱乐等功能于一身的综合商业体，购物中心不仅能全方位满足消费者购物需求，还为商家提供了良好的经营平台，同时也有利于提升城市商业形象。近几年来，购物中心的发展呈快速扩张之势。

目前，购物中心在全国快速发展，截止2014年底，全国购物中心超过3523个，同时，购物中心也迎来了各种发展新趋势，包括购物中心向郊区扩张、社区型购物中心成主流、业态配比调整、去主力店化、去百货化等。与此同时，二三线城市的购物中心正迎来调整期。2014年中国新增购物中心507家。购物中心保持着年均25％的增长速度，大大超出其他发展中国家的发展水平，成为全球购物中心发展速度最快的国家。从区域分布来看，中国的购物中心也在从一线和二线强城市向二线弱和三线城市扩张。我国购物中心行业集中度偏低，品牌购物中心旗下单店数量总和为216家，仅占全国购物中心总数的7%。大型购物中心、百货、超市零售企业期望通过并购实现跨地域扩张，而欠缺资历和实力的中小型企业也需要寻求大企业的庇护。据统计，社区购物中心在全国的购物中心总量中占比已达一半。中国购物中心发展空间还很大，有超过50%的消费者需要去购物中心购物。随着经济发展和地域化的扩大，交通和便利性将逐渐被消费者纳入时间成本的计算，越来越多的消费者需要在周边的几公里可以到达，并能提供方便购物的社区类购物中心购物和消费。

从产业层面看，大卖场业态在我国经历十多年的黄金期之后，逐步进入下滑通道，而能满足消费者综合性购物需求的购物中心业态将逐步成为主流。根据连锁经营协会对会员企业开店计划的分析，除了家乐福，沃尔玛等以大卖场为主的外资超市外，大部分零售商未来开店主要将集中在购物中心这样的业态上。我国购物中心未来几年将以每年300家的速度增长，预计到2015年时达到4153家，而届时北上广深等中国四大城市的购物中心面积将增加约40%，16个较小城市的供给量将翻番，其中增长最快的是武汉、重庆、成都，增加至少1.5倍。

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、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国购物中心运营协会、中国购物中心协会、中国购物中心运营协会、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志发表公布的基础信息以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国购物中心运营及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争格局、发展趋势、业务与技术等进行了分析，并重点分析了我国购物中心运营行业发展状况和特点。
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了解中研普华实力：实力鉴证  媒体报道  媒体合作  电视采访报道  招股说明书引用  门户网站引用  客户服务
中研普华咨询业务：细分市场研究  项目可行性研究  商业计划书  专项市场调研  兼并重组研究  IPO上市咨询
产业园区规划  十三五规划  投资银行业务  政府产业战略  企业培训  管理咨询  营销策划


第七章 我国购物中心细分市场运营分析及预测
第一节 中国购物中心细分市场结构分析

一、购物中心行业市场结构现状分析
图表：2014年我国购物中心市场结构
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二、购物中心细分结构特征分析
购物中心细分主要有两种分类方式，分别为按规模分类和按业态分类，当前市场上多以规模来分类，业态分类也比较少见。

1、按规模分类的购物中心类型及主要特征

图表：按规模分类的购物中心类型及主要特征

	类型
	Neighborhood SC

邻里型购物中心
	Community SC

社区型购物中心
	Regional SC

区域型购物中心
	Super Regional SC

超级区域型购物中心

	商业概念
	提供便利商品或服务
	提供综合商品或便利商品
	综合商品，或时尚商品
	与区域型类似，但品类更丰富

	区位特征
	居民区
	大型居住区附近
	不限
	城市边缘或郊区

	典型面积（使用面积：万平米）
	0.3-1.4
	1-3.3
	41737
	8+

	主力店数量
	1+
	2+
	2+
	3+

	主力店占总面积比重
	30-50%
	40-60%
	50-70%
	50-70%

	辐射范围（公里）
	4.5
	4.5-9
	41875
	8-40

	典型主力店
	超市
	折扣店、超市、药店、专卖店
	百货公司、折扣店、服饰专卖、大众百货
	百货公司、折扣店、服饰专卖、大众百货


数据来源：中研普华
邻里中心: 邻里中心主要为周边居住区居民提供满足其日常生活的便利性购物。此类中心约有半数由一个超市作主力店，大约1/3有药店作主力店。这些主力店通常提供药品、健康产品、便利食品、日常杂货和个人护理。邻里中心通常的形态是直线型条状中心（Strip），没有闭合的走道，但是可能会有连接店铺前面的开敞式顶棚。

社区中心: 社区中心通常提供比邻里中心更多的服饰和日用物品。通常，其主力租户是超市，超级药店，折扣百货。有时，社区中心还有服饰、家居/建材，玩具，电器和体育用品的折扣商品零售店。社区中心通常的形态也是条状中心（Strip）,呈直线、L或U形。在所有八种购物中心类型中，社区中心的类型最多样化。例如，有些以大型折扣百货作为主力店的社区中心也称为折扣中心(discount center)。其它含有较多折扣零售商（office-price retailer)的社区中心成为另一种类型的折扣中心(off-price center)。

区域中心: 区域中心提供较全面和多样化的商品（主要是服饰）和服务。它的主力店非常具有客流吸引力，如传统百货、综合卖场、折扣百货或时尚专卖店。通常，区域中心是封闭式的，所有店铺朝内，由共同通道连接。商场外围设置停车场。

超级区域中心:与区域中心类似，但是，由于体量较大，超级区域中心提供跟多的商品和主力店，吸引更多的消费者。在形态上主要以多层的封闭式购物中心为主，与区域中心也比较类似。

2、按业态特色分类的购物中心类型及特征

图表：按业态特色分类的购物中心类型及特征

	类型
	Power Center

能量中心
	Outlet

奥特莱斯
	Lifestyle (生活休闲型）
	Theme/Entertainment Center

娱乐中心

	商业概念
	多个主力店为核心，加少量小租户
	工厂折扣店、品牌折扣店
	院落式布局，高端全国连锁专卖，户外设置餐饮和娱乐
	休闲娱乐与餐饮为主，常位于老城区，吸引旅游人群

	区位特征
	城市边缘或郊区为主
	城市边缘或郊区
	市区或郊区，临近中高收入社区
	

	典型面积（使用面积：万平米）
	2.5-5.5
	0.5-3.6
	1.5-4.5
	0.8-2.5

	主力店数量
	3+
	-
	0-2
	-

	主力店占总面积比重
	70-90%
	-
	0-50%
	-

	辐射范围（公里）
	41866
	36-100
	41989
	-

	典型主力店
	品类杀手，如家居、折扣百货、仓储会员俱乐部、折价商店
	厂商和品牌商的工厂店
	大型高档专卖
	餐饮、娱乐


数据来源：中研普华
能量中心: 由几个大型主力店主导的购物中心，这些主力店包或折扣百货，折价店，仓储俱乐部或“品类杀手”型店（指提价提供大量特定商品品类的店）。能量中心通常由几个独立（不连接）的主力店，及数量较少的一般零售店组成。

奥特莱斯: 通常位于乡郊地区，偶尔也位于旅游区，奥特莱斯主要由厂家直销店（折价销售自有品牌）组成。奥特莱斯一般没有主力店，通常以条状中心的形态呈现。也有一些是封闭的购物中心形式，有些则呈现开放式村落的形态。

生活方式中心: 同时满足消费者的商业需求和对生活方式的追求。通常，他们临近富裕居住区，定位较高端。生活方式中心以开放式街区布局为特色, 业态上主要由中高端全国连锁品牌零售店、时尚餐饮和娱乐组成。生活方式中心通常有喷泉、街道座椅等便利设施，体现了传统市镇“主街”的氛围。

主题/娱乐中心: 通常拥有一个统一的主题，体现在每个店铺的设计上，有时候也体现在出售的商品上。这类中心特别受到游客的欢迎。他们通常由餐厅和娱乐设施作为主力店。这类中心通常位于市区，有些是由旧建筑（含历史性建筑）改建而成。它们也可作为综合开发项目的一部分。

三、购物中心市场结构变化趋势
中国购物中心的主体类型为社区型购物中心，所占比例约为49.3%。这一现象表明，中国购物中心行业在20年的发展历程中，正在结合市场需求逐步融入到社区生活和社区服务。社区型购物中心占比接近50%的比重，是中国购物中心总体发展理性和健康发展的重要标志。

过去，中国购物中心曾经一度存在盲目追求超大体量、辐射超广域商圈的现象。未来，受到招商资源和区位条件的限制，超区域型购物中心将可能逐渐减少，成为中国购物中心数量最少类型之一。
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