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二、说明、目录、图表目录

    商业地产，指作为商业用途的地产，故又名做商铺地产。以区别于以居住功能为主的住宅

房地产，以工业生产功能为主的工业地产等。商业地产广义上通常指用于各种零售、批发、

餐饮、娱乐、健身、休闲等经营用途的房地产形式，从经营模式、功能和用途上区别于普通

住宅、公寓、别墅等房地产形式。以办公为主要用途的地产，属商业地产范畴，也可以单列

。国外用的比较多的词汇是零售地产的概念。泛指用于零售业的地产形式，是狭义的商业地

产。

    中国产业研究报告网发布的《2021-2027年中国商业地产行业前景研究与未来发展趋势报告

》共七章。首先介绍了商业地产行业市场发展环境、商业地产整体运行态势等，接着分析了

商业地产行业市场运行的现状，然后介绍了商业地产市场竞争格局。随后，报告对商业地产

做了重点企业经营状况分析，最后分析了商业地产行业发展趋势与投资预测。您若想对商业

地产产业有个系统的了解或者想投资商业地产行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

    本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数

据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市

场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据

主要来自于各类市场监测数据库。

 

报告目录：

第.1章：中国商业地产行业发展前景与投资建议

1.1 商业地产行业发展背景综述

1.1.1 商业地产定义与分类

1.1.2 商业地产行业发展有利因素

1.1.3 商业地产行业发展风险预警

（1）整体零售行业消费疲软

（2）线上分流线下带来的巨大冲击

（3）商业地产行业同质化严重

（4）商业地产行业供给过剩

1.2 商业地产行业发展趋势预测

1.2.1 商业地产行业经营模式探索趋势

（1）行业互联网+模式探索

（2）体验式商业地产模式探索



（3）从租售并举演变为自持为主

（4）从&ldquo;重招商&rdquo;向&ldquo;重运营&rdquo;转变

1.2.2 商业地产行业配置建设发展趋势

1.2.3 商业地产行业主流业态变化趋势

1.3 中国商业地产行业发展前景

1.4 中国商业地产投资策略建议

 

第2章：中国商业地产行业供需市场预测

2.1 中国商业用地供需市场预测

2.1.1 商业用地供需现状分析

（1）一线城市商业用地供需现状

（2）二线城市商业用地供需现状

（3）低线城市商业用地供需现状

2.1.2 商业用地供需情况预测

2.2 中国商业地产供需市场预测

2.2.1 商业地产行业供需现状

（1）商业地产开发投资规模分析

（2）商业地产市场供给规模分析

1）商业地产施工面积分析

2）商业地产新开工面积分析

3）商业地产竣工面积分析

（3）商业地产市场销售状况分析

1）商业地产销售面积分析

2）商业地产销售金额分析

3）商业地产销售价格分析

（4）商业地产供需平衡分析

2.2.2 商业地产行业供需预测

（1）商业地产市场供给预测

（2）商业地产市场需求预测

（3）商业地产价格走势预测

2.3 中国重点城市商业地产供需情况

2.3.1 城市商业地产空置率排名



2.3.2 主要城市商业地产空置率分析

（1）东部地区主要城市空置率

（2）中部地区主要城市空置率

（3）西部地区主要城市空置率

 

第3章：中国商业地产投资热点之城市综合体

3.1 中国城市综合体发展规模预测

3.1.1 城市综合体存量市场分析

（1）城市综合体存量规模分析

（2）城市综合体存量区域属性

（3）建成城市综合体物业组合

3.1.2 城市综合体增量趋势预测

（1）城市综合体增长趋势预判

（2）城市综合体增量规模预测

（3）城市综合体增长特征预判

3.2 城市综合体运作模式及趋势分析

3.2.1 城市综合体开发模式分析

（1）商务驱动模式分析

（2）商业驱动模式分析

（3）住宅驱动模式分析

（4）文化驱动模式分析

（5）休闲旅游驱动模式分析

（6）娱乐驱动模式分析

（7）会展驱动模式分析

（8）复合驱动模式分析

3.2.2 城市综合体典型运作模式分析

（1）万达模式分析

（2）世茂模式分析

（3）华润模式分析

（4）宝龙模式分析

（5）SOHO中国模式分析

3.2.3 城市综合体发展模式演变趋势预判



（1）城市综合体开发模式发展趋势

（2）城市综合体运作模式发展趋势

3.3 城市综合体发展趋势及前景预测

3.3.1 城市综合体发展驱动因素分析

3.3.2 城市综合体发展面临的挑战

3.3.3 城市综合体发展趋势预测

（1）一二线城市综合体发展趋势

（2）三四线城市综合体发展趋势

（3）开发商综合体战略布局趋势

（4）海外资本综合体布局趋势

3.3.4 城市综合体投资前景预测

（1）城市综合体投资价值分析

（2）城市综合体投资策略建议

 

第4章：中国商业地产投资热点之购物中心

4.1 中国购物中心发展现状分析

4.1.1 购物中心发展规模分析

（1）购物中心的分布数量分析

（2）购物中心的分布趋势分析

4.1.2 2019年购物中心发展特征

4.2 购物中心发展模式及趋势分析

4.2.1 购物中心经营模式分析

（1）纯销售模式分析

（2）租售并举模式分析

（3）纯物业经营模式分析

（4）连锁Mall模式分析

4.2.2 购物中心租赁模式分析

（1）收取固定租金模式

（2）流水倒扣模式

（3）保底加流水倒扣模式

（4）购物中心租赁模式现状

4.2.3 购物中心管理模式分析



（1）购物中心管理模式分析

（2）购物中心管理模式现状

4.2.4 购物中心展模式演变趋势预判

4.3 购物中心发展趋势及前景预测

4.3.1 购物中心行业存在的问题

4.3.2 购物中心行业发展的对策

4.3.3 购物中心行业投资机会分析

（1）购物中心布局趋势分析

1）主要商业圈转向次级/新兴商业圈扩散

2）逐渐向下级城市扩散

（2）购物中心类型发展趋势

1）区域型购物中心渐成主流形式

2）社区型购物中心正在兴起

4.3.4 购物中心行业的发展前景

4.3.5 购物中心行业经营发展趋势

（1）购物中心行业进入经营时代

（2）购物中心行业经营风险分析

 

第5章：中国商业地产投资热点之写字楼

5.1 中国写字楼发展现状分析

5.1.1 写字楼发展影响因素分析

5.1.2 写字楼经营现状分析

（1）一线城市写字楼经营现状

1）一线城市写字楼空置率

2）一线城市写字楼租金水平

（2）二线城市写字楼经营现状

1）二线城市写字楼空置率

2）二线城市写字楼租金水平

5.2 写字楼投资方向及前景预测

5.2.1 写字楼发展存在的困境

5.2.2 写字楼投资前景预测

（1）写字楼投资机会分析



（2）写字楼投资方向预判

（3）写字楼投资策略建议

 

第6章：中国商业地产投融资与资本运作趋势

6.1 商业地产行业投资现状分析

6.1.1 商业地产投资的分类及特点

（1）商业地产行业投资分类

（2）商业地产行业投资特点

6.1.2 商业地产投资模式分析

6.1.3 商业地产投资的操作重点与难点

6.2 商业地产投资风险与现金流控制

6.2.1 商业地产行业面临风险

6.2.2 商业地产行业的风险管理分析

（1）市场背景与目标客户设定

（2）项目的市场定位风险

（3）产品设计与建造风险

（4）项目的运营管理风险

（5）项目的财务方案风险

6.2.3 商业地产行业现金流控制分析

6.3 商业地产行业融资模式分析

6.3.1 商业地产开发融资的概念

6.3.2 商业地产开发融资的特点

6.3.3 国内商业地产的融资现状

6.3.4 我国商业地产的融资模式

（1）企业自有资金注入模式

（2）预租预售款和定金模式

（3）银行信贷融资模式

（4）房地产基金融资模式

6.3.5 国内商业地产的融资趋势

6.4 商业地产企业上市融资模式分析

6.4.1 商业地产企业上市融资的必要性

6.4.2 商业地产企业上市融资的模式



6.4.3 商业地产企业上市融资效应分析

6.4.4 商业地产企业上市融资的风险

（1）借壳上市的风险

（2）IPO形式的风险

（3）其他类型的风险

6.4.5 标杆商业地产企业融资新模式分析

6.5 房地产投资信托基金运作模式分析

6.5.1 REITs的定义及特征

（1）REITs的定义

（2）REITs的分类

（3）REITs的特征

6.5.2 REITs在国外的发展现状

6.5.3 REITs在国内的推进现状

（1）我国REITs推行进程缓慢

1）缺乏大规模推行的行业基础支撑

2）商业物业回报率低于无风险利率

3）政策制度设计缺失、法律不健全

（2）REITs对商业地产项目运营影响

1）REITs对商业地产企业运营模式的影响

2）REITs对商业地产企业经营业绩的影响

6.6 商业地产企业融资模式创新趋势分析

6.6.1 券商资管推进REITs破冰

6.6.2 房地产信托性质的私募REITs

6.6.3 未来REITs主力仍是商业地产

6.6.4 房地产信托公募REITs尚有距离

 

第7章：中国商业地产企业竞争标杆分析

7.1 商业地产企业发展现状及提升建议

7.1.1 目前商业地产企业发展现状分析

7.1.2 商业地产企业发展中存在的问题

7.1.3 提升商业地产企业竞争力的策略

7.2 商业地产企业竞争标杆分析



7.2.1 企业商业地产业务重要性分析

7.2.2 企业总体经营业绩的比较分析

7.2.3 企业盈利能力的比较分析

7.2.4 企业资产周转能力比较分析

7.2.5 企业偿债能力的比较分析

7.2.6 企业市场扩张能力比较分析

7.2.7 企业内部增长能力比较分析

7.3 商业地产企业综合实力比较

7.3.1 比较指标体系构建

7.3.2 企业各项指标表现

7.3.3 企业关键指标综合比较

（1）商业地产领先企业经营情况分析

1）大连万达商业地产股份有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析

2）万科企业股份有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析

3）保利房地产（集团）股份有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析

4）华润置地有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析



5）龙湖地产有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析

6）宝龙地产控股有限公司

1、企业主要经济指标

2、企业盈利能力分析

3、企业运营能力分析

4、企业偿债能力分析
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