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商铺在近年来逐渐成为房地产市场的热点投资方向。不仅在

国内诸如北京、上海、重庆、天津、广州、武汉、深圳等大中城市如

此，在其他中小城市也成为投资者追逐的投资对象。鉴于商铺已

经成为房地产热点投资方向，而目前国内又普遍缺乏对商

铺投资的专业指导，我们对此进行专门的研究，供商铺投资者

参考。摇摇
实际上，对商铺投资的研究必须首先从对商业房地产的研究

开始，有利于商铺投资者建立对行业的全方位、专业的了解，否则

商铺的研究只能是空中楼阁。

商业房地产在近年来，逐渐成为房地产市场的热点话题，得到

市场的极大关注，而且国际、国内机构投资在商业房地产上的资金

近年来也在持续增加。目前，商业房地产热点投资项目种类较多，

从超级购物中心杂匀韵孕孕陨晕郧酝粤蕴蕴到小规模商铺都以不同的方式
吸引着市场的关注，成为媒体持续跟踪的内容。

商业房地产得到市场的关注，原因是多方面的：首先，商业房

地产的投资收益率得到市场的认可，尤其是运营成功的商业房地

产项目商铺的租金较高，底层商铺的单位售价几乎普遍达到住宅、

公寓价格的两到三倍，甚至更高；其次，商业房地产对于综合项目

本身的住宅及公寓项目和周边住宅、公寓项目的价值提升是显著

的，符合发展商的投资价值观；另外，从房地产项目市场竞争的角

度，公寓及写字楼等传统房地产形式的卖点已经较难深度挖掘，但

商业地产卖点的挖掘刚刚开始。无疑，商业房地产项目的合理引

入，对于综合项目、大型房地产项目的市场运作会起到画龙点睛的

作用。

严格讲，以上原因都属于微观原因，但从中国入世后商业资本

竞争的宏观角度，中国房地产和零售业者务必在有限的市场保护

期内大力发展商业房地产业，以争取在有限的时间内占领尽可能

大的市场份额。
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截至圆园园圆年底，北京零售业占北京郧阅孕的比重大约员愿豫，但
国际同类城市零售业占其郧阅孕的比重达到源园豫以上，我们可以想
象商业房地产市场所存在的巨大的市场空间。尤其需要指出的

是，国外商业巨头的优势不只局限在资本规模，从管理、运营等方

方面面都处在显著的优势地位，所以国内商业房地产的开发几乎

成为迫在眉睫的民族事业。

商业房地产业的发展状况好坏一定程度上表现在商铺投资市

场的好坏，商铺投资者要想准确投资势必首先了解商业房地产的

概念、种类，以及国内商业房地产市场的状况。本章将从商业房地

产的概念及分类、国内商业房地产的形式及现状、商铺概念、商铺

分类四个部分进行介绍。

员郾员摇商业房地产概念及分类

员郾员郾员摇商业房地产的概念
商业房地产指用于各种零售、餐饮、娱乐、健身服务、休闲设施

等经营用途的房地产开发形式，从经营模式、功能和用途上区别于

普通住宅、公寓、写字楼、别墅等房地产形式。

商业房地产的形式多样，规模大小也变化很大。规模大的商

业房地产如大型 杂匀韵孕孕陨晕郧酝粤蕴蕴项目，规模可以达到几十万平
方米，规模小的商业房地产项目规模仅几百平方米，甚至更小。对

于规模庞大的商业房地产，其经营模式多采用开发商整体开发，项

目统一经营管理，以收取租金为投资回收形式的模式；对于规模较

小的商业房地产而言，大多数项目依然采取在统一经营管理模式

下租金回收的方式，但很多小规模商业房地产中住宅、公寓、写字
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楼等项目的底层商铺和各类商业街、商品市场则采用商铺出售，零

散经营的模式。

从商业房地产的功能特点来看，零售、餐饮、娱乐、健身服务、

休闲等，有的项目采取各种功能复合经营的方式，有的项目采取部

分功能组合的投资形式，当然也有些商业房地产项目则采取某种

功能单一经营的方式。零售、餐饮、娱乐、健身服务、休闲等有着截

然不同的功能特点，所以牵涉到的规划、设计、结构、机电设备、信

息系统等表现为不同的形式及标准，而且要确保能够实现大规模

人流、货物流、资金流及信息流的高效运转。由此可以看出，商业

房地产的功能远远超过了普通住宅、公寓、写字楼、别墅等房地产

形式。

商业房地产鉴于其公共服务的典型特点，特别强调公共空间

的引导作用、功能作用、增值作用，以提升整个项目的价值；鉴于项

目长期经营的市场需求，商业房地产的经营在项目整个的经营过

程中，必须以动态的方式运营，不像普通住宅、公寓、写字楼、别墅

等建设完成，销售后就意味着开发过程的结束。

从上述商业房地产的概念以及商业房地产的经营模式、功能

特点及用途的介绍可以看出，商业房地产对于国内市场来讲虽然

属于比较新的内容，但其重要性显而易见。

员郾员郾圆摇商业房地产与其他房地产形式的对比
商业房地产的概念在中国房地产业显然属于新的概念。在过

去圆园多年里，中国房地产开发的主要形式为普通住宅、公寓、写字
楼、别墅、酒店等，以上各种开发形式的用途相对简单，面对的客户

群相对单一———准确地讲，上述各种地产开发形式的成功个案绝

大多数是针对小规模、特定客户群的产品。另外，普通住宅、公寓、

写字楼、别墅等，绝大多数采取开发销售的模式，而且酒店开发也

出现了产权酒店的开发模式，其资金回收模式相对简单，资金循环
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体系主要表现为非资本市场化的循环方式。

与上述房地产开发形式显著区别的商业房地产开发形式，其

客户包括两级客户：一级是商业运营商，另一级是消费者。商业运

营商不同的经营内容、特色意味着其需求的个性化；所针对的消费

者数量庞大，客户群的结构复杂，尽管成功项目在市场定位、市场

策略上已经最大限度对主要客户方向进行了确定，但即使同一年

龄层次的顾客也存在明显的个性化需求。

就商业地产的投资模式来看，小规模商业，尤其是居住、办公

用途的底层商铺不少采取开发销售的模式，但大型商业建筑则较

少采取开发销售的模式，而是采取出租运营的模式。小规模商业

的资金循环显然大多数属于非资本市场化的模式，但大规模商业

从长期良性运营的角度以及品牌化经营的角度，势必通过资本市

场实现资金循环和商业增值的兑现。

鉴于上述原因，相对来讲，普通住宅、公寓、写字楼、别墅等地

产开发形式属于房地产开发中的简单产品，而商业房地产开发无

论从客户的复杂程度，还是从投资模式及经营模式上，都显然属于

房地产开发中的复杂产品。

员郾员郾猿摇商业房地产的种类
商业房地产的分类可以有很多种，本节将按照行业类型、消费

行为、建筑形式、市场范围及规模等对商业房地产的类型进行划

分。

员郾员郾猿郾员摇按照行业类型划分
商业房地产按照行业类型可以分为零售功能房地产、娱乐功

能房地产、餐饮功能房地产、健身服务及休闲功能房地产等。

零售功能房地产又可以分为诸如百货商场、超市、专业市场、

大型工厂直销店、商业街房地产、各类专卖店等功能房地产，以及

将上述多种功能包于一身的大型购物中心和超级购物中心杂匀韵孕鄄
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孕陨晕郧酝粤蕴蕴类型的商业房地产。目前，大、中型购物中心在国内
的发展势头较为强劲。

娱乐功能房地产包括用于电影城、娱乐城、运栽灾等运营内容的
商业房地产。有些采取独体模式，有些则和其他类型的商业房地产

融合发展，其发展呈现规模化、复合度高和时尚化的特点。

餐饮功能房地产也呈现独体形式和融合发展的经营特点，其

发展表现出明显的“两极化”———大型餐饮和小型餐饮都良性发

展。在过去圆园多年里，中国餐饮业的高速、持续发展已经成为中
国商业发展的典型标志。

健身服务类商业房地产在国内大中城市首先发展，已经成为

生活品质的一个标准。依赖国内生产力水平的提高和人们文化水

平的提高，休闲类房地产在国内也将有长期的发展空间。

员郾员郾猿郾圆摇按照消费行为划分
商业房地产按照顾客的消费形式可以分为物品业态、服务业

态和体验业态房地产。以下具体予以介绍：

（员）物品业态房地产。物品业态房地产指供消费者购物的商
业房地产形式，比如，大型购物中心，超级购物中心 杂匀韵孕孕陨晕郧
酝粤蕴蕴，百货商场，超市，专业市场，工厂直销折扣店，各种室内、室
外商业街，以及各种类型产品旗舰店和专卖店。物品业态类商业

房地产首先强调销售物品，虽然也必然与商业服务紧密相关，但物

品是作为其基本经营内容的。

（圆）服务业态房地产。服务业态房地产指为消费者提供服
务，而获得收益的房地产形式，比如，餐饮房地产、美容美发、健身

设施等就属于典型的服务业态房地产。中国商业经过过去圆园多
年的持续发展，服务业态房地产已经成为增长最快的行业之一，以

北京餐饮行业为例，长期保持两位数的增长。

（猿）体验业态房地产。体验业态房地产指为消费者提供某种
身心感受的商业房地产形式，娱乐、休闲类房地产等就属于此类，
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其中包括运栽灾、酒吧、各类娱乐城等。
对商业房地产进行以上划分，除了便于读者了解商业房地产

的形式，更重要的是让商业房地产的投资商、开发商和商铺的投资

者明白所投资商业房地产、商铺未来的功能类型，以及不同类型商

业房地产运作模式的不同特点，便于他们对项目作出正确、理性、

科学的判断。

员郾员郾猿郾猿摇按照建筑形式划分
商业房地产按照建筑形式的复合程度可以分为单体建筑和综

合建筑。其中，单体建筑指商业房地产项目独立在特定地块上建

设，没有其他房地产类型存在，综合建筑指商业房地产项目只相当

于一个综合房地产项目的一部分，周边或上面是公寓、酒店、写字

楼等项目。单体建筑形式的商业房地产项目，所面临的问题是纯

商业问题，但综合项目里面的商业房地产在项目规划设计阶段还

面临多种房地产形式的统一规划问题，如果规划不合理，会影响整

个项目的运营成功。

员郾员郾猿郾源摇按照市场范围划分
按照商业房地产的市场范围划分，可以将商业房地产分为：

（员）近邻型（小型）———服务于周边消费者；
（圆）社区型（中型）———服务于某个居住社区的消费者；
（猿）区域型（大型）———客户群辐射项目周边几个社区的消费
者；

（源）超区域型（超大型）———客户群辐射所在城市的大部分区
域；

（缘）超级型（超级商业房地产）———客户群覆盖所在城市，乃
至周边城市。

以上商业房地产的市场范围有很大的差别，项目的投资商、开

发商、商铺投资者在项目操作或项目选择时必须清楚。商业房地

产投资要想取得成功，必须对商业房地产的市场情况足够精确地
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把握，并对项目科学规划、科学设计，最终满足商业房地产两级客

户，即零售商、经营者和消费者的双重需求。

员郾员郾猿郾缘摇按照规模划分
按照商业房地产的规模可以将其分为四大类：

（员）大型商业房地产。指建筑规模在苑园园园园平方米以上的商
业房地产项目，该类项目的数量相对较少，但市场影响力很大，尤

其以美国、亚洲地区为多。就中国市场而言，该类项目处在发展初

期。

（圆）中型商业房地产。指建筑规模在圆园园园园～苑园园园园平方米
的商业房地产项目，其数量较多，所牵涉到的业态种类几乎覆盖所

有商业运营形式。目前，国内该类项目已经有了一定的发展。

（猿）小型商业房地产。指建筑规模在圆园园园园平方米以下的商
业房地产项目。该类商业房地产几乎围绕着人们的生活，大范围

分布。就国内市场来讲，该类商业房地产占据大多数市场份额，发

展相对成熟，但同时竞争也异常激烈。

（源）零散商业房地产。指单体建筑规模较小，以零散商铺为
主要形式的商业房地产。该类商业房地产形式是商业房地产较为

原始的发展形式，发展历史长，市场成熟度高，发展形式简单，规划

设计不复杂。

对商业房地产按照上述规模进行划分，是从商业房地产项目

投资、开发的角度进行的区分，其不同的特点对开发商提出不同的

要求。

员郾圆摇国内商业房地产形式及现状

我们之所以说商业房地产对于国内市场来讲属于比较新的概
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念，是因为截至目前，国内尚没有很明确的商业房地产的定义。原

因可能是多方面的。在国内，零售业和商业房地产往往被人们未

加区分地混为一谈，但实际情况是：商业房地产是零售业发展的共

生市场，零售业者有的采取自己投资开发商业房地产，最终自己经

营的方式；大多数国内零售业者则采取租赁商业房地产进行经营

的方式；当然，也有些投资者购买商业房地产（包括商铺）出租或

自己经营。本章将就国内商业房地产的主要形式及现状进行详细

介绍，以便于读者对相关问题的了解。

员郾圆郾员摇国内商业房地产主要形式
根据上一节的介绍，商业房地产的类型包括了提供零售、娱

乐、餐饮、健身服务及休闲等设施的所有房地产形式。目前国内多

数商业房地产项目是由开发商投资建设，零售商、娱乐商、餐饮商、

休闲设施经营者等租用；目前也有不少商业房地产项目由发展商

自己开发，自己经营；另外，有不少商业地产开发商采取了项目整

体开发，分散出售的方式。以上无论哪种模式，商业地产开发商必

须清楚项目的商业用途，从而确定如何开发。另外，开发商都必须

按照未来的功能进行合理规划设计。商业房地产未来的功能就其

主要形式来说，共包括以下一些：

员郾圆郾员郾员摇百货类商业房地产
指用于百货商场运营的商业房地产形式，通常采用多层建筑，

很少超过六层。

员郾圆郾员郾圆摇超市类商业房地产
指用于超市运营的商业房地产形式，通常采用两层或单层建

筑形式。为了便于商品管理，空间布局、电梯布置方案等具有明显

的个性化，不同超市零售商可能会有迥然不同的建筑要求。

员郾圆郾员郾猿摇家居建材类辕自行组装类商业房地产
指用于诸如宜家、百安居、东方家园等家居建材零售商商业运
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营的商业房地产形式。鉴于家居建材商品重量、尺寸的特点，该类

商业房地产项目在建筑设计上要针对这些特定要求进行专业设

计。

员郾圆郾员郾源摇工厂直销折扣店类商业房地产
该类商业房地产形式在国内刚刚出现，即北京燕莎奥特莱斯

店。鉴于经营商品主要为品牌服装，所以在建筑上并无太多技术

要求，但对服务品质的要求比较高。

员郾圆郾员郾缘摇商业街类商业房地产
商业街类商业房地产在国内的发展历史比较长，有以经营某

类商品为特色的服装街、酒吧街、建材街、汽车配件一条街，也有政

府规划的体现地域特征的综合业态商业街。从这些“街”的经营

情况看，经营特定类别商品的商业街，成功率更高，而试图经营综

合业态或经营文化理念类商品的商业街，成功率相对较低。摇
员郾圆郾员郾远摇商品批发类商业房地产
商品批发类商业房地产主要用于商品批发经营。通常批发经

营多低价租用工业厂房，或建设简易房等。

员郾圆郾员郾苑摇各类商品市场
现在，国内出现很多电子市场、电器市场、家具城等，都属于该

类商品市场。

员郾圆郾员郾愿摇娱乐类商业房地产
指用于以下娱乐内容的商业房地产：电影院（郧燥造凿悦造葬泽泽影

厅）、民俗村、戏水乐园、嘉年华式娱乐世界、儿童娱乐场、旋转木

马、户外剧场、户外水池广场、百老汇剧院、顶层露天天幕广场（可

举办婚礼或充满文化气息的文化活动）、动物园（电子、电动型）、

过山车、网络游戏、室内主题乐园、健身俱乐部（宰燥则造凿郧赠皂）、彩色
屏幕、跳舞机、攀岩石雕、彩色喷泉、视听娱乐馆、运栽灾、阅陨杂悦韵、撞
球俱乐部、高科技娱乐世界等。

～员员～

第员章摇商业房地产及商铺概念、分类



员郾圆郾员郾怨摇餐饮类商业房地产
包括形形色色餐饮种类，从快餐到各国餐饮。规模大的餐饮

项目达几千或上万平方米，经营内容千差万别。

员郾圆郾员郾员园摇购物中心房地产
鉴于购物中心对于国内零售业来讲属于较新的业态，在此特

进行较详细的说明。

（员）购物中心的概念。我国国家质量技术监督局于圆园园园年缘
月发布的国家标准《零售业态分析 》中，对购物中心的定义为“企

业有计划地开发、拥有、管理运营的各种零售业态、服务设施的集

合体”。其业态结构特点为“由发起者有计划地开设，实行商业型

公司管理，中心内设商店管理委员会，开展广告宣传等公共活动，

实行统一管理。内部结构由百货店或超级市场作为核心店，以及

各类专业店、专卖店等零售业态和餐饮、娱乐设施构成。服务功能

齐全，集零售、餐饮、娱乐为一体。根据销售面积，设相应规模的停

车场。选址为中心商业区或城乡结合部的交通要道。商圈根据不

同经营规模、经营商品而定，设施豪华、店堂典雅、宽敞明亮，实行

卖场租赁制。目标顾客，以流动顾客为主”。

（圆）购物中心分类。购物中心按照规模可以分为以下几种：①
近邻型（小型）。出租面积平均为苑园园园平方米，入驻商户员园～圆园
家，商圈内人口为缘万 ～员园万，商圈半径在员园分钟车程以内，主
要经营日用品和一般食品，停车位约员园园辆。②社区型（中型）。
出租面积平均为员郾猿万平方米，入驻商户圆园～员园园家，商圈半径在
猿园分钟车程以内，主力店为大型超市或从事批发的商店，停车位
约缘园园辆。③区域型（大型）。出租面积在员郾缘万 ～苑万平方米，
入驻商户数量员园园家以上，主力店为大型百货公司或批发店，商圈
人口为圆园万人以上，停车位员园园园～缘园园园辆。④超区域型（超大
型）。出租面积在苑万平方米以上，入驻商户数量员缘园～圆园园家，主
力店如大型百货公司或批发店有猿～缘家，商圈人口在缘园万以上，
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