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龙湖一年签约近 10 个购物中心，房企商业加快管理输出
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龙湖一年签约近 10 个购物中心，房企商业加快管理输出

近日，龙湖与中港置业签约，将打造龙湖在成都的第 12 座天街——中港·龙湖锦江

天街，这是龙湖在成都的第二座轻资产项目。结合龙湖智创生活招股书显示的数据，截

止当前龙湖至少实现了 10 个轻资产项目的拓展。当前各品牌运营商纷纷启动了轻资产

管理战略，利用逐步成熟规范的商业运营经验推出品牌管理输出服务，以轻资产的方式

推动企业商业规模的扩张，增强企业的影响力。

龙湖集团 2021 年启动轻资产管理输出计划，助力商业规模扩张

2021 年 3 月龙湖发布“知轻重 有所为”官宣海报，宣布全面启动轻资产模式，向

购物中心提供涵盖定位和设计咨询、招商、运营管理、租户管理、品牌输出和消费者服

务等全流程的支持。到 2021 年 9 月 30 日，龙湖签约的首个轻资产管理输出项目武汉范

湖里特色商业街实现开业，该项目是龙湖和武汉地铁集团签约的 TOD 项目。

根据龙湖智创生活的招股书显示，截止 2021 年 12 月 28 日，龙湖智创储备的 68 个

项目中包含 8个第三方项目，为龙湖轻资产管理输出项目，分布在重庆、杭州、成都、

石家庄、汕头等地。2022 年又分别轻资产签约了成都两个项目，至此龙湖商业自 2021

年 3 月启动轻资产战略以来，签约项目至少已达 10 个。

图：龙湖近期签约轻资产项目情况

企业名称 时间 城市 项目名称 合作方 备注

龙湖集团 2022 年 2 月 成都
中港·龙湖锦江

天街
中港置业

签约的为中港 CCPARK 盒子部分，综合体

中的街区部分仍由中港商业运营

龙湖集团 2022 年 1 月 成都 西城壹号 清凤集团
商业总建筑面积约 8.4 万方，为开放式

商业街区。

龙湖集团 2021年12月 武汉
武汉地铁徐家棚

项目
武汉地铁

面积 2.3 万方，龙湖商业在武汉的第二

个轻资产项目

数据来源：企业公告、CRIC 整理

事实上，早在 2020 年龙湖集团旗下的龙湖智慧服务集团就已经在试水“商业轻资产”

管理输出业务，签约珠海融德广场和南宁昭阳广场，两个项目均以“纯管理输出”方式，

不涉“品牌输出”。其当前进行轻资产签约较为谨慎，龙湖智创的 8 个储备项目的合计

建面为 25.3 万平方米，单个项目的建面仅为 3.16 万平方米，其输出的项目大部分为体

量较小的社区商业或者街区，如 2022 年 2 月签约的成都中港·龙湖锦江天街项目，改

项目为中港 CCPARK 盒子部分，建面约 2.6 万平方米，综合体中的街区部分仍由中港商
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业运营。

而从龙湖的商业发展来看，近几年龙湖进入了商业快速扩张期，2019 年起龙湖购物

中心的年均开业数量达到 10 个及以上，是此前年份开业数量的 2倍，到 2021 年末龙湖

开业购物中心达到 60 个，建面约为 581 万平方米。储备项目方面，根据龙湖智创数据，

截止 2021 年底龙湖开业及储备项目达到 128 个，建面达到 1220 万平方米，当前已经储

备的 8 个轻资产项目建面占比仅为 2%，由此来看，轻资产战略主要是龙湖商业扩张中

的一种方式之一，当前龙湖仍是以重资产布局为主。

图：龙湖 2017-2021 年购物中心开业情况

数据来源：企业公告、CRIC 整理

资产寒冬下，头部商业运营房企纷纷宣布轻资产扩张计划

当前国内大部分头部商业运营房企基本涉足轻资产品牌管理输出，一方面国内市场

上，有许多小型物购中心的运营服务提供商无法提供全业态的服务，运营管理能力有限，

无法吸引优质租户，也很难确保充足的客流，同时疫情加速了部分中小购物中心的运营

危机，品牌输出市场较大；另一方面，近几年国内品牌商业地产竞争越发激烈，多数品

牌开业迎来了爆发期，而在地产行业受降杠杆要求下，迎来地产寒冬，母公司支持力度

下降的情况下，部分企业开始寻求利用更少的资金撬动更大的行业规模。
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表：部分房企的轻资产品牌管理输出战略

企业 轻资产首次提出时间 轻资产计划

华润置地

2015年华润置地首次提及要加快商业轻资

产化，2016 年华润置地与中恒联手在汉阳

落地首个品牌输出项目——华润万象汇。

华润万象生活“十四五”提出总体目标，在 2025 年开

业 150 个购物中心，其中第三方拓展至少 50 个购物中

心。具体到 2021 年的目标，购物中心方面则实现 10 个

以上第三方拓展目标。

万达集团

2015 年 4 家机构拟投资 240 亿元人民币，

拟建设约 20 座万达广场，由万达集团进行

运营管理。这标志着万达商业地产“轻资

产”模式正式启动。

2019 年提出每年开业万达广场不低于 50 个且 70%以上

新开项目为轻资产的计划。2020 年万达商管宣布，从

2021 年始，不再发展“重资产”，全面实施“轻资产”

战略。

大悦城
自 2016 年起，陆续签订了天津、昆明、鞍

山的大悦城管理输出项目

“十四五”期间，大悦城控股提出将持续以轻资产项目

拓展为重要战略方向，以一二线与强三线城市为核心，

加速轻资产商业项目的布局扩张。2021H2 确保签约 6

个，全年目标是 10 个，到 2024 年末，该公司预计轻资

产规模应该不低于 40 个项目。

宝龙商业

2016年与义乌翔云置业旗下的义乌佛堂宝

龙广场项目达成商业经营管理委托及顾问

服务协议，这是宝龙地产签署的首单品牌

输出管理第三方项目的合作协议。

陈德力 2020 年 8 月表示：“未来 5年宝龙商业的发展

速度是，每年保持 20 个项目的扩张。其中母公司控股

项目 10 个，输出管理项目 5 个，并购项目 5 个。”

新城商业
2017 年，新城首个轻资产项目诸暨永利吾

悦广场开业。

从 2020 年开始，新城控股已将轻资产作为商业项目拓

展的重要组成部分，实施轻重并举战略。根据计划，

2021 年新城控股在项目拓展方面，轻资产项目争取不

少于 15 个，持续推进轻资产规模化。从 2021 年起的未

来 3 年里，公司每年争取新获取 40 个吾悦广场项目，

当中 10 个为轻资产运营，30个为重资产运营。

保利发展 /

2020年保利发展提出“目标2020年商业拓展面积在200

万平方米以上，未来三年资产管理规模超过千万平方米

为目标，要做全周期的资产管理和服务商。”

数据来源：CRIC 整理

从企业实行轻资产品牌管理输出的情况来看，万达集团领跑，2015 年 4 家机构拟投

资 240 亿元人民币，拟建设约 20 座万达广场，由万达集团进行运营管理。这标志着万

达商业地产“轻资产”模式正式启动，2021 年 10 月 21 日，万达集团旗下商业运营平台

珠海万达商管向香港联交所正式递交了招股说明书，截止 2021 年末万达已开业购物中

心 418 个，其中轻资产运营项目达到 113 个，占比达到 27%，较 2018 年约 8%的水平上

升 19 个百分点，轻资产管理计划在万达购物中心规模扩张中占据着重要的地位。

除了万达之外，大悦城控股在 2021 年也走到了全面启动轻资产路线的节点，且曾

预计下半年商业轻资产项目进入爆发拓展阶段。2021 年上半年，大悦城控股已通过轻资

产模式运营 3个大悦城项目，获取尚未开业的轻资产大悦城 2个。下半年轻资产商业项
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目确保签约 6个，全年目标 10 个，未来大悦城或将持续推动轻资产战略的输出，助力

规模扩张，到 2024 年末，该公司预计轻资产规模应该不低于 40 个项目。

总的来看，当前大部分头部商业运营商正迎来规模爆发阶段，得益于此前产品线的

规范及标准化，叠加商业运营团队组建完善，商管运营经验的成熟等原因，越来越多企

业也把轻资产品牌管理输出战略划归到未来商业扩张的重要筹码。不过，当前部分房企

仍以重资产战略、合作为主，轻资产品牌输出仍只是作为辅助手段进行运营。如龙湖当

前已经开业 60 家天街项目，仅有一家是轻资产管理输出，新城控股 2021 年中期开业项

目达到 105 个，仅有 4个项目是通过管理输出实现。无论轻资产战略在当前企业商业扩

张战略上的地位如何，较为统一的是，在资产寒冬以及竞争日趋白热化的今天，探索轻

资产扩张战略，对商业增强品牌影响力，推动企业规模化扩张具有重要意义。

表：部分房企的持有购物中心及轻资产品牌管理输出情况

持有开业数量 2018 年 2019 年 2020 年 2021H 2021E

华润万象生活 34 50 57 64 /

万达集团 280 323 368 / 419

大悦城 11 11 12 15 18

龙湖 29 39 49 54 60

宝龙商业 39 51 68 71 已签约 126 个

新城商业 43 63 100 105 已签约 174 个

其中轻资产 2018 年 2019 年 2020 年 2021H 2021E

华润万象生活 / 10 14 17 /

万达集团 23 52 79 / 113

大悦城 2 2 3 3 4

龙湖 0 0 0 0 1

宝龙商业 3 3 15 17 /

新城商业 5 6 2 4 /

数据来源：企业公告、CRIC 整理


