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二、说明、目录、图表目录

    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。

仅2013年下半年，北京就将有十余家购物中心筹划开业。其实，在2012年下半年，伴随着凯

德mall太阳宫店、侨福芳草地、颐堤港、卓展等多家大型商业项目的集中开业，北京就迎来

了购物中心的开业高峰。截至2013年5月，全球在建购物中心面积达3200万平方米，而中国在

建购物中心面积就占全球的一半以上。全球面积最大的3个在建购物中心都在中国。此外，在

建购物中心规模排名前十的城市中，中国占了8个。近年来，购物中心建设行业在我国方兴未

艾，项目兴建如火如荼。但是在购物中心高速发展过程中也存在很多问题，如：购物中心的

盈利模式、管理模式、定位、发展速度过快、重复建设等等问题，有些问题已经成为制约产

业发展的关键因素。

　中国购物中心的开发呈现体量趋大、向城市近郊扩散以及二、三线城市快速兴起的特点，

面对新的机会与挑战，开发者和运营者需要抓住商业本质，厘清迷思。首先，中国购物中心

大体量化趋势明显。目前，中国一、二线城市购物中心平均体量约7万平方米，如北京的金源

燕莎为60万平米，朝阳大悦城23万平米，都属于体量巨大的购物中心。购物中心体量趋大，

便于为居民提供&quot;一站式&quot;消费体验。然而值得注意的是，大体量的物业提高潜在集

客能力的同时也带给后续招商和运营更大压力。购物中心&quot;大未必佳&quot;，相对于面积

而言，购物中心更需要明确定位，寻求收益与面积的最佳平衡。其次，城市近郊成为了发展

新空间。中国一线城市中购物场所密集且租金持续高企，与此同时，城际交通逐步完善以及

私家车保有量的快速增长使得距离不再是购物主要障碍。

　在可预见的未来，经营购物中心始终会面对两个最突出的问题，其中之一是人才的供应。

任何一个行业的成熟，人才的沉淀至少要有20年。而中国商业地产的发展只有十来年，人才

的短缺将会始终困扰着我们。其二是消费力的相对滞后。中国除了四个一线城市和少数经济

发达的二线城市拥有成规模的白领阶层，绝大部分城市都不存在这样一个阶层，而这个阶层

恰恰是购物中心的主要消费人群。

　本行业报告在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家财政部、国家住



建部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国房地产行业协会、中国商业联合会购物中心

专业委员会、、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

我国购物中心及各子行业的运营状况、上下游行业发展状况、市场供需形势、发展趋势等进

行了分析，并重点分析了我国购物中心运营状况和特点，以及中国海购物中心运营将面临的

挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的购物中心运营态势作了详细分析，并对购物中心

运营进行了趋向研判，是购物中心经营企业、科研、投资机构等单位准确了解目前购物中心

运营动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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