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一、报告简介

观研报告网发布的《2016-2022年中国城市综合体产业规模现状及十三五投资商机研究报告
》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。
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业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观
到微观等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

城市综合体是集写字楼、购物中心、酒店、会展中心、文化娱乐中心、公寓和住宅等于
一体的大型公共商业设施。

近年来，城市综合体的商业模式，越来越受到投资商和开发商的青睐，城市综合体已成
为城市高端商业地产发展的主流开发模式。

城市化快速增长以及城市功能的整体上的升级，为商业地产尤其是城市综合体的建设带
来了重大机遇。住宅房地产遭受调控以来，房企纷纷转战商业地产，城市综合体成为企业重
构发展战略的关注重点，这一现象的深刻意义在于以短期销售回款为目的开发不可持续，只
有以长期地块价值最大化发展才能实现政府、企业和市民的多方共赢，从而推动城市可持续
发展。

未来20年，我国房地产业还将处于一个高速发展阶段，我国城市化进程也必将随着城市
居住空间的拓展、城市功能的不断完善，政府不断引导和大力投入持续快速的发展。而城市
综合体作为城市的“名片”大大提升城市知名度，有利于吸引投资，加速城市化进程与城市经
济发展，也同样会迎来很好的发展前景。

《2016-2022年中国城市综合体产业规模现状及十三五投资商机研究报告》由观研天下
（Insight&Info Consulting Ltd）领衔撰写，在周密严谨的市场调研基础上，主要依据国家统
计数据，海关总署，问卷调查，行业协会，国家信息中心，商务部等权威统计资料。

报告主要研行业市场经济特性（产能、产量、供需），投资分析（市场现状、市场结构
、市场特点等以及区域市场分析）、竞争分析（行业集中度、竞争格局、竞争对手、竞争因
素等）、产业链分析、替代品和互补品分析、行业的主导驱动因素、政策环境。为战略投资
或行业规划者提供准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大
的参考价值。
【报告大纲】
第一章 城市综合体行业概述
1.1 城市综合体的界定
1.1.1 城市综合体的定义
1.1.2 城市综合体的特征
1.1.3 城市综合体的类型
1.2 城市综合体的功能
1.2.1 城市综合体的普遍功能
1.2.2 城市综合体的特殊功能
第二章 2013-2015年中国城市综合体市场开发环境分析
2.1 宏观经济环境
2.1.1 全球经济发展形势
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2.1.2 中国经济运行现状
2.1.3 国民收入及消费水平
2.1.4 经济发展趋势分析
2.2 中国城市化进程
2.2.1 城市化催生城市综合体
2.2.2 城市化对城市综合体的诉求
2.2.3 我国城市化发展水平
2.2.4 我国城市化发展特点
2.3 地产市场政策环境
2.3.1 宏观调控政策
2.3.2 土地改革政策
2.3.3 财税金融政策
2.3.4 市场配套政策
第三章 2013-2015年中国城市综合体市场开发状况分析
3.1 城市综合体存量市场分析
3.1.1 存量分布
3.1.2 各类型存量
3.1.3 存量区位特征
3.2 城市综合体供应量市场分析
3.2.1 供应量规模
3.2.2 供应量分布
3.2.3 供应量区位特征
3.3 城市综合体市场开发特征分析
3.3.1 市场开发态势
3.3.2 开发体量特征
3.3.3 开发体量排行
第四章 中国城市综合体的开发模式分析
4.1 商务驱动模式
4.1.1 商务驱动模式分析
4.1.2 商务驱动模式典型案例
4.2 商业驱动模式
4.2.1 商业驱动模式分析
4.2.2 商业驱动模式典型案例
4.3 住宅驱动模式
4.3.1 住宅驱动模式分析
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4.3.2 住宅驱动模式典型案例
4.4 文化驱动模式
4.4.1 文化驱动模式分析
4.4.2 文化驱动模式典型案例
4.5 休闲旅游驱动模式
4.5.1 休闲旅游驱动模式分析
4.5.2 休闲旅游驱动模式典型案例
4.6 娱乐驱动模式
4.6.1 娱乐驱动模式分析
4.6.2 娱乐驱动模式典型案例
4.7 会展驱动模式
4.7.1 会展驱动模式分析
4.7.2 会展驱动模式典型案例
4.8 复合驱动模式
4.8.1 复合驱动模式分析
4.8.2 复合驱动模式典型案例
第五章 城市综合体的开发特性分析
5.1 城市综合体开发建设的要求
5.1.1 建设特点
5.1.2 构成要素
5.2 不同构成元素的开发要点分析
5.2.1 购物中心
5.2.2 写字楼
5.2.3 酒店
5.2.4 住宅
5.2.5 公寓
5.3 分区域城市综合体的开发特点
5.3.1 一线城市
5.3.2 二线城市
5.3.3 三线城市
第六章 城市综合体项目开发模式的选择分析
6.1 基于城市的建设发展
6.1.1 城市功能
6.1.2 城市未来价值
6.1.3 重点关注层面
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6.2 分析城市经济及产业规律
6.2.1 与城市综合体密切相关
6.2.2 收益性物业的增值因素
6.2.3 重点关注层面
6.3 确定核心功能物业
6.3.1 分类物业市场的分析路径
6.3.2 各类物业的相互关系和作用
6.3.3 不同功能关联价值分析
6.3.4 各类物业的主要功能
6.4 建立二元客户研究体系
6.4.1 关注终端使用者利益
6.4.2 兼顾购买者价值体系
6.4.3 重点关注层面
6.5 确定物业组合和功能配比
6.5.1 选择适宜盈利模式
6.5.2 各物业类型的收益方式
6.5.3 影响各物业价值实现的主要因素
6.5.4 开发时序的重要性
第七章 上市公司城市综合体项目开发模式及战略分析
7.1 项目选择与风险控制
7.1.1 开发新项目的选择
7.1.2 风险因素控制
7.2 收购已建成的项目
7.2.1 城市综合体目标选择
7.2.2 初步估价与判断
7.2.3 专业商业管理公司估价
7.2.4 升值空间判断
7.3 项目定位模型研究
7.3.1 廉价EST模型及案例分析
7.3.2 定位EST模型及案例分析
7.3.3 新业态方案模型的探索
7.4 其他开发战略分析
7.4.1 产品创新与成本控制
7.4.2 资金收回与价值最大化
7.4.3 战略联盟与连锁开发战略
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第八章 城市综合体的产业集群性质及其开发分析
8.1 产业集群性质分析
8.1.1 产业类型组合特征
8.1.2 空间地理的特征
8.1.3 规模体量的特征
8.1.4 技术层面的特征
8.1.5 财务投资的特征
8.1.6 发展进程的特征
8.2 开发模式存在的相关问题
8.2.1 认识及理解偏差
8.2.2 开发条件的限制
8.2.3 个性特色不突出
8.2.4 投资主体单一化
8.3 项目开发与管理策略
8.3.1 探索成功组合模式
8.3.2 定位规模结构及类型
8.3.3 评估影响效应
8.3.4 规范开发行为
第九章 城市综合体的开发规划布局设计分析
9.1 空间布局体系分析
9.1.1 交通体系
9.1.2 土地使用的均衡性
9.1.3 街区空间体系
9.2 产业链与经济循环体系分析
9.2.1 规模与主题定位
9.2.2 发挥城市潜力
9.2.3 内生价值和投资循环
9.3 地域文化体系分析
9.3.1 包容度与自我满足
9.3.2 城市文化单元的弥合性
9.3.3 生长性与时段性
9.4 可持续的生态体系分析
9.4.1 项目景观设计
9.4.2 生态环境设计
9.4.3 整体性措施
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9.5 城市综合体开放体系下的聚集效应
9.5.1 功能聚合
9.5.2 形态聚合
9.5.3 产业聚合
9.5.4 业态聚合
9.5.5 文化生态聚合
9.6 城市综合体规划设计的具体策略
9.6.1 规划与开发定位
9.6.2 区位规划策略
9.6.3 规划设计的可持续性
第十章 我国城市综合体开发的问题及可行思路分析
10.1 我国城市综合体开发存在的问题
10.1.1 融资渠道单一
10.1.2 受制于资金压力
10.1.3 传统模式的缺陷
10.1.4 招售不联合
10.1.5 项目开发人才缺乏
10.2 我国城市综合体开发面临的瓶颈
10.2.1 资金链紧张
10.2.2 前期规划仓促
10.2.3 相关环境尚未成熟
10.2.4 受行政因素的干扰
10.3 城市综合体市场要素分析
10.3.1 城市综合经济实力强
10.3.2 区域经济的聚集效应突出
10.3.3 项目选址的要求高
10.3.4 开发商要有雄厚实力和操作经验
10.4 城市综合体开发的可行思路
10.4.1 转变开发思路
10.4.2 对开发模式进行组合创新
10.4.3 以持有物业形成稳定收益
10.4.4 金融创新或将破题
第十一章 国内外典型城市综合体开发案例分析
11.1 德国柏林索尼中心
11.1.1 项目概况
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11.1.2 物业组合
11.1.3 功能布局
11.1.4 设计特点
11.2 东京新宿副都心
11.2.1 项目概况
11.2.2 物业组合
11.2.3 功能布局
11.2.4 设计特点
11.3 香港国际金融中心
11.3.1 项目概况
11.3.2 物业组合
11.3.3 功能布局
11.3.4 设计特点
11.4 香港太古城
11.4.1 项目概况
11.4.2 功能布局
11.4.3 发展模式
11.4.4 开发经验
11.5 华润万象城
11.5.1 产品特点
11.5.2 项目指标
11.5.3 功能布局
11.5.4 物业组合
11.5.5 经营策略
11.5.6 设计特点
11.6 万达广场
11.6.1 产品特点
11.6.2 项目分布
11.6.3 功能布局
11.6.4 物业组合
11.6.5 经营策略
11.6.6 设计特点
11.7 恒隆广场
11.7.1 产品特点
11.7.2 项目分布
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11.7.3 功能布局
11.7.4 物业组合
11.7.5 经营策略
第十二章 中国城市综合体市场开发前景分析
12.1 市场开发机遇分析
12.1.1 政策扶持机遇
12.1.2 经济转型机遇
12.1.3 城市发展机遇
12.1.4 金融市场机遇
12.2 市场开发挑战分析
12.2.1 市场供需失衡
12.2.2 开发资金短缺
12.2.3 长期运营风险
12.3 市场开发前景分析
12.3.1 市场前景展望
12.3.2 区域潜力分析
12.3.3 业态需求趋势
12.3.4 模式转变趋势
附录
附录一：《城市规划编制办法》
附录二：《城市用地分类与规划建设用地标准》
附录三：《中华人民共和国城市房地产管理法》
附录四：《中华人民共和国土地管理法》
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图表 不同类型住宅开发要点分析
图表 不同类型公寓开发要点分析
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