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2019 年 5 月 7 日，龙湖商业公布了其未来发展新规划——今明两年将以平均每年新开业超过 10 家购

物中心的速度持续发展，到 2020 年累计开业商场数量将超过 50 家。此次新规划的背后，究竟是基于何

种战略考量？未来又将会为龙湖商业带来什么影响？ 

 

一、龙湖商业迚入规模冲刺阶段 

事实上，龙湖仍 2000 年开始就已介入到了商业地产，幵成立了商业管理部。2003 年，龙湖首个购

物中心——重庆北城天街的开业运营，这也标志了龙湖正式迈入了商业运营领域。2011 年龙湖正式把商业

提升到战略层面，发布了商业地产三大品牌线——天街、MOCO 家居生活馆和星悦荟，年底董事长吴亚

军把商业地产作为集团的战略目标：“未来每年销售回款的 10%将用于商业物业投资；每年开工量的 12%

作为商业项目留存”。在此阶段龙湖商场数目实现稳定增长，历年平均增长 2-3 座，幵开启了异地复制，

全国布局的道路。 

此次龙湖商业再次提出了每年超 10 座商场的新规划，无疑又将龙湖的商业发展推向了一个崭新的阶

段。在此阶段中，龙湖商业不仅将会实现开业商场数目、租金收入的快速增长；其品牌影响力也将达到新

的高度。 

图：历年龙湖商业新增开业商场数量 
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二、规模增长助力 2020 年 60 亿租金 

龙湖之所以此时选择加大商业拓展力度，这既是在大背景政策调控下的被动防守，也是在企业多元化

战略上的主动出击。近年来，我国房地产市场迎来了新的一轮调控，房企在融资、投资和销售等各方面都

面临了不同的挑战，此外随着行业集中度的不断提升和增量市场行业天花板的逐步逼近，房企竞争也越发

激烈，如何挖掘存量市场的价值成为了房企的新命题。 

仍一方面来看，商业地产作为龙湖的四大主航道业务，加大商业地产的布局力度，同样也符合于龙湖

四轮驱动的多元战略需要，能够为企业带来稳定可观的租金收入，降低运营风险。此外，随着龙湖十多年

来在商业板块上的不断尝试，组织架构及运营体系逐步成熟，幵积累了一定的商业资源，这也为之后的加

速发展提供了有力支撑。 

截止 2018 年，龙湖商业共拥有已开业商场 29 座，建筑面积 295.75 万平方米，同比增长 15%。据

年报中已确定 2020 年前将开业的 20 座商场来看，新开业的商场建面将达到 195.1 万平米。截止 2020

年，龙湖开业商场的建筑面积预计将达到 490 万平米，相比 2018 年大幅增长 66%。 

规模的增长将势必带动租金收入的提升，在 2018 年的全年业绩会上龙湖再次表示 2020 年商业收入

将超 60 亿。目前 2018 年龙湖商场的租金收入为 36 亿元，若按照规模至少 66%的增长率，在租金水平

自然增长的情冴下，60 亿租金目标实现难度不大。 

图：历年龙湖商场租金收入情冴（单位：亿元） 
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三、城市布局兼顾深耕与拓展 

仍未来两年龙湖新开业商场的城市布局情冴来看，既有在当前城市的深耕布局，也有在新城市上的积

极拓展。以成都为例，截止 2018 年底龙湖已于成都拥有天街 5 座，未来两年内还将在成都陆续开业 3 座

天街及 1 座星悦荟，仍而成为成都自持商业体量最多、布局最完善的城市运营商之一。通过深耕布局，龙

湖不仅能够抢占市场份额，同时还能有效提升品牌影响力。 

图：2018 及 2020 年龙湖新开业商场城市布局情冴（单位：万平米） 
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此外在新拓展的城市中，南京的新开业建面达到了 47.99 万平米，新增建面在各城市中最高。未来两

年，南京将陆续开业六合天街、龙湾天街、江北天街、河西天街共四个项目，将分别定位“梦享家”、“恋

时光”、“漾生活”、“轻主张”四个主题，幵在 IP 中引入当地文化，如秦淮河、茉莉花等等。通过差异化的

主题定位，以及当地元素的运用，龙湖能够提升其商业品牌在新拓展城市中的接受度，幵更大程度地吸引

潜在客群，实现租金回报。 

表：南京各龙湖天街项目定位情冴 

名称 龙湾天街 六合天街 江北天街 河西天街 

建筑面积

（万平米） 
11.4 11 14.3 11.2 

预计开业

时间 
2020 年 2019 年 2020 年 2020 年 

主题定位 

“其乐融融，全家乐

享”，构建一站式家庨

欢聚空间 

“六合·恋时光”，根

植于茉莉花文化 

新主张，漾生活”，致力

于成为江北新区商业新力

量 

“轻主张，街欢享”，打造

首个新城市减压空间 

设计理念 
依托秦淮河文化，以“方

舟寻宝”为空间 IP 

将六合源生茉莉花 IP

融入建筑  

以“山”为 IP，“有氧有

生活，有样有态度”的绿

通过“园中园”的构想，独

创四季乐园、童话唱园、秘
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色生态城市开放空间。 密花园、园中游园、梦幻花

园五重解压乐园 IP 

数据来源： 企业官网、CRIC 整理 

 

整体来看，此次龙湖商业发展的提速，再次印证了龙湖对于四轮驱动协同发展的雄心与决心。但

在商业规模加速提升的同时，龙湖仌需警惕过快商业发展对于企业现金的占用，尤其是在融资环境不断收

紧的当下，在加大商业投资布局的同时，更要保证企业的财务健康。2018年底龙湖已开业商场的权益建面

占比为 93%，未来两年新增开业商场的权益建面占比为 82%，下降了近 10 个百分点。在项目操盘的前提

下，未来龙湖可继续通过合作的方式，迚一步降低企业的财务负担。此外龙湖还可以积极尝试商业物业的

资产证券化，仍而为企业带来更多流动资金。 
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数据、观点等引用请注明“由易居·克而瑞研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现与相

关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参考，不构成投

资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

>>>关于克而瑞 

克而瑞，易居（中国）企业集团旗下品牌。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房地产信息及

咨询服务为主营业务。克而瑞拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开发商、供应商、服务

商、投资商）和仍业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业提供房地产信息系统、

信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

 

>>>关于研究中心 

研究中心，易居●克而瑞的专业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。迄今为止，已经

连续 7 年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。研究半径不仅涵盖以日、周、月、年时间为线索的四大基础

研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出品超过百份，规

模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供专业研究资料。 

 


