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一、报告简介

华经情报网发布的《2016-2022年中国商业地产市场分析及投资策略研究报告》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。更辅以大量直
观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争战略和
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。

官网地址：https://www.huaon.com//detail/189733.html

报告价格：电子版: 9000元    纸介版：9000元    电子和纸介版: 9200元

订购电话: 400-700-0142 010-80392465

电子邮箱: kf@huaon.com

联 系 人: 刘老师

特别说明：本PDF目录为计算机程序生成，格式美观性可能有欠缺；实际报告排版规则、美
观。

https://www.huaon.com//detail/189733.html
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二、报告目录及图表目录

近年来，大型综合购物中心已经迅速成为不少城市商业零售市场的主力军，而传统的商业
物业已经很难满足它们对硬件和软件的要求，这给房地产行业留下了巨大的市场空白，于是
融合传统流通业与地产业的商业地产企业就应运而生。

据统计，2010年开始，房地产紧缩型调控拉开大幕，新政主要针对住宅市场，而商业地
产成为楼市调控新政的受益者。2010年我国商业地产呈爆发式增长，达到历史新高。2010
年1-12月，商业营业用房和办公楼开发投资完成额分别达到5,598.84、1,806.55亿元，分别
增长33.90%和31.2%。

2011年，随着地产格局的更替和政策的调整，住宅地产发展开始趋缓，而商业地产市场
却焕发出前所未有的活力。俨然进入到了黄金发展期。2011年全年，办公楼和商业营业用
房销售额同比增长率分别高达16.1%和23.7%。

2012年以来，我国商业地产发展整体依然向好，市场逐渐步入理性。2012年1-9月份，商
业营业用房和办公楼开发投资完成额同比增长率分别达到25.3%和36.1%。1-9月份，办公楼
销售额下降4.2%，商业营业用房销售额增长2.3%。2016年中国商业地产十大品牌企业排名
序列 公司名称 基本情况介绍 1 万达WANDA
万达集团创立于1988年，形成万达商业、文化旅游、电子商务、连锁百货四大产业。截至2
014年，企业资产5341亿元，年收入2424.8亿元。已在全国开业123座万达广场，78家酒店
（其中68家五星级酒店），6600块电影屏幕，99家百货店。万达集团2020年目标：企业资
产1万亿元，收入6000亿元，净利润600亿元，成为世界一流跨国企业。 2 华润置地
华润置地有限公司（HK1109）是华润集团旗下的地产业务旗舰，中国内地最具实力的综合
型地产发展商之一，从2010年3月8日起香港恒生指数有限公司把华润置地纳入恒生指数成
份股，成为香港蓝筹股之一。截至2014年12月底，公司总资产超过3,000亿港元，净资产超
过1,000亿港元，土地储备面积超过4,000万平米，华润置地已进入中国内地51个城市，发展
项目超过110个。 3 龙湖地产
龙湖地产1993年创建于重庆，发展于全国，是一家专注产品和服务品质的专业地产公司，
业务涉及地产开发、商业运营和物业服务三大领域。2009年，龙湖地产有限公司（股份代
码：960）于香港联交所主板上市。截至目前，集团拥有雇员14000余人，业务遍布中国长
三角、西部、环渤海、华南和华中24个城市，累计已开发项目超过100个，已竣工建筑面积
超过2982万平方米，待开发土地储备约3352万平方米，2014年销售额突破490.5亿元人民
币，经营规模和综合实力居中国房地产行业领先地位。 4 capitaland凯德
凯德集团是亚洲规模最大的房地产集团之一，总部设在新加坡，并在新加坡上市。集团的房
地产和房地产基金管理业务集中于核心市场新加坡和中国。 5 中粮地产
中粮地产（集团）股份有限公司（000031）是一家业务范围包括住宅地产、商业地产、工
业地产的综合性的房地产开发上市企业。控股股东是世界500强企业“中粮集团有限公司”。
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公司拥有北京、上海、成都、深圳等10个城市公司。中粮地产战略定位于要成为有综合市场
影响力的国内领先房地产企业，目前，已成熟的产品系列主要有鼎级景观住宅系列、都市精
品住宅系列、大悦城综合体系列、祥云国际系列等几大系列。 6 世茂股份
世茂股份作为世茂集团地产、酒店、商业“三驾马车”之一，始终以“提升城市生活品质”为己
任，致力于商业地产的专业化销售和经营，打造高标准的商业综合体。作为国内商业地产的
龙头企业之一，我们将客户的需求、股东的收益、优秀人才的培育以及社会的和谐发展作为
永恒追求的目标，方得以在日益激烈的市场竞争中乘风破浪，阔步前行。 7 恒隆地产
恒隆地产有限公司是恒隆集团有限公司的地产业务机构，除了香港多元化的地产业务外，并
在1990年代，于内地主要城市建造、持有及管理世界级商业综合项目。恒隆地产是香港数
一数二的大型企业，属于香港恒生指数及恒生可持续发展企业指数成份股之一，以市值计算
，是全球最大的纯地产企业之一。 8 宝龙地产
宝龙地产是中国首家商业地产上市企业，专注于开发及经营高质量、大规模、多业态的综合
性商业地产项目。公司现有52个物业开发项目分布于天津、上海、重庆、福建、江苏、山东
、河南、安徽、浙江等省(市)25个经济增长迅速的城市。连续多年获评中国房地产五十强企
业、中国商业地产五强企业、中国上市房地产企业十强企业、中国商业项目品牌价值五强、
中国商业地产企业品牌价值五强等。 9 绿地地产
绿地集团的品牌标识以“绿地”的英文缩写“G”作为造型依据，设计成房屋和绿树的图样。表明
绿地集团以房地产业为主营业务，同时热心公益投资城市绿化的发展格局。房屋和绿树所形
成的参天大树的造型形象喻示绿地集团不凡实力和稳健发展。 10 银泰置地
中国银泰投资有限公司（以下简称“银泰集团”）是一家以商业零售、地产开发与经营、矿产
资源、智能物流、投资与金融六大业务为主的多元化国际性产业投资集团，始创于1997年
，总部设于中国北京。

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：综合分析篇
1.1 中国商业地产行业发展现状分析
1.1.1 商业地产行业现有企业竞争状况
（1）主要竞争者市场份额分析
（2）商业地产行业竞争格局分析
1）商业地产行业竞争区域分布
2）商业地产行业企业性质格局
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（3）商业地产行业竞争层次分析
（4）商业地产行业竞争热点分析
（5）行业典型企业竞争策略分析
1.1.2 商业地产行业供需状况分析
（1）行业市场供需平衡分析
（2）行业现有企业规模分析
（3）行业市场需求特征分析
1.2 中国商业地产行业运营状况分析

我国商办物业的投资增速较快。2010年和2013年商办物业投资经历过两轮跃进。在大多
数时间里，商办物业的开发投资增速要快于住宅开发投资增速。
2007-2016年中国分业态开发投资累计同比增速（%）

2007-2016年中国分业态新开工累计同比增速（%）

1.2.1 中国商业地产用地供应状况分析
（1）全国商业地产用地供求分析
1）全国房屋施工面积分析
2）全国房屋施工面积占比分析
（2）全国商业地产投资完成额分析
1）全国商业地产投资完成额分析
2）全国商业产投资完成额占比分析
1.2.2 中国商业地产市场需求状况分析
（1）全国商业地产用地销售额分析
1）全国商业地产用地销售额分析
2）全国商业地产用地销售面积占比分析
（2）全国商业地产销售面积分析

过去十年多以来，我国商服用地一直都占到房地产用地出让30%上下的比例。这个比例和
社会真实需求是不匹配的（即使考虑开发商的确有自持物业不对外出售的情况）。商品房销
售中，商业物业的销售占比一直都只在10%左右。
2003-2015年土地出让和销售环节的业态占比背离

2003-2014年中国住宅/商服用地出让（万方）
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1）全国商业地产用地销售面积分析
2）全国商业地产销用地售面积占比分析
1.2.3 中国商业地产细分市场运营分析
（1）写字楼市场运营状况分析
1）写字楼用地供求分析
2）写字楼用地销售分析
（2）商业营业用房市场运营状况分析
1）商业营业用房供求分析
2）商业营业用房销售分析
（3）购物中心市场运营状况分析
1）购物中心市场存量规模分析
2）购物中心的业态构成特点
3）购物中心的分布趋势分析
1.2.4 中国商业地产发展困境和趋势分析
（1）商业地产行业发展困境
1）商业地产行业人才问题
2）商业地产行业供需矛盾
3）商业地产行业融资困境
4）商业地产行业同质化严重
（2）2016年商业地产行业发展趋势
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“重招商”向“重运营”转变
2）商业地产行业配置建设发展趋势
3）商业地产行业主流业态变化趋势
1.3 中国商业地产行业运营模式分析
1.3.1 商业地产行业开发模式分析
（1）按投资回收划分的模式
1）完全销售模式分析
2）完全持有模式分析
3）过渡模式分析
（2）开发运营模式选择分析
1）单独开发运营模式分析
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2）股权合作运营模式分析
1.3.2 商业地产企业盈利模式分析
（1）中国商业地产企业盈利模式分析
1）销售盈利模式
1、散售盈利模式
2、整售盈利模式
3、典型销售模式企业分析
2）持有经营盈利模式
1、几种典型的持有经营模式
2、典型持有经营模式企业分析
3）混合运作盈利模式
1、模式特点与优劣势
2、典型混合运作企业分析
4）几类盈利模式对比分析
（2）国外商业地产企业盈利模式分析
1）美国商业地产企业盈利模式分析
2）新加坡商业地产企业盈利模式分析
1.3.3 商业地产企业发展模式分析
（1）体验式消费模式分析
（2）新型儿童消费业态发展模式分析
（3）全渠道是商业地产发展模式分析
1）中粮大悦城模式
2）万达模式
3）王府井/银泰模式
1.4 中国商业地产行业投融资现状与趋势
1.4.1 中国商业地产行业投资现状分析
（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
（2）中国商业地产投资模式分析
（3）商业地产投资的操作重点与难点
1.4.2 商业地产投资风险与现金流控制
（1）商业地产行业面临风险
（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



华经情报网 www.huaon.com

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
（3）商业地产行业现金流控制分析
1.4.3 中国商业地产行业融资模式分析
（1）商业地产开发融资的概念
（2）商业地产开发融资的特点
（3）国内商业地产的融资现状
（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
（5）国内商业地产的融资趋势
1.4.4 商业地产企业上市融资模式分析
（1）商业地产企业上市融资的必要性
（2）商业地产企业上市融资的模式
（3）商业地产企业上市融资效应分析
（4）商业地产企业上市融资的风险
1）买壳上市的风险
2）IPO形式的风险
3）其他类型的风险
（5）标杆商业地产企业融资新模式分析
1.4.5 房地产投资信托基金运作模式分析
（1）REITs的概念及运作方式
1）REITs的概念及特点
2）REITs的基本运作方式
3）REITs产品的风险收益特征
4）REITs对发展商的吸引力
（2）REITs与商业地产证卷化
（3）境内已发行REITs产品分析
1）中信华夏苏宁云创资产支持专项计划
2）海印股份信托受益权专项资产管理计划
3）中信启航专项资产管理计划
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（4）境外REITs市场的发展现状
1）美国REITs发展分析
2）香港REITs发展分析
3）新加坡REITs发展分析
（5）房企信托融资情况分析
1.4.6 商业地产行业前景及资本运作趋势
（1）商业地产行业发展趋势及前景
1）我国商业地产行业发展趋势
2）我国商业地产行业前景展望
（2）商业地产行业资本运作趋势展望
 
第2章：投资策略篇
2.1 中国商业地产行业项目招商策略
2.1.1 写字楼项目招商分析
（1）区域市场研究与项目定位
（2）项目招商策略分析
2.1.2 购物中心项目招商分析
（1）开发前期招商推进计划
（2）开发期招商推进计划
（3）开业招商推进计划
（4）开业后及远期招商推进计划
（5）购物中心招商案例分析
1）招商案例——翠微广场
2）招商案例——华茂中心
2.1.3 商业街项目招商分析
（1）商业街项目定位分析
（2）商业街最佳业态组合分析
（3）商业街招商策略
2.1.4 专业市场项目招商分析
（1）专业市场项目定位分析
（2）专业市场招商存在问题
（3）专业市场项目招商策略
2.1.5 主题商场项目招商分析
2.2 中国商业地产行业重点区域投资策略
2.2.1 中国主要城市商业地产空置率排名
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2.2.2 北京商业地产市场投资潜力分析
（1）北京土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）北京商业地产发展规模分析
（3）北京商业地产供需结构分析
（4）北京商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）北京商业地产租金和空置率分析
（6）北京商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.3 上海商业地产市场投资潜力分析
（1）上海土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）上海商业地产发展规模分析
（3）上海商业地产供需结构分析
（4）上海商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）上海商业地产租金和空置率分析
（6）上海商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.4 深圳商业地产市场投资潜力分析
（1）深圳土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）深圳商业地产发展规模分析
（3）深圳商业地产供需结构分析
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（4）深圳商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）深圳商业地产租金和空置率分析
（6）深圳商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.5 杭州商业地产市场投资潜力分析
（1）杭州土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）杭州商业地产发展规模分析
（3）杭州商业地产供需结构分析
（4）杭州商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）杭州商业地产租金和空置率分析
（6）杭州商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.6 武汉商业地产市场投资潜力分析
（1）武汉土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）武汉商业地产发展规模分析
（3）武汉商业地产供给结构分析
（4）武汉商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）武汉商业地产租金和空置率分析
（6）武汉商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
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2.2.7 大连商业地产市场投资潜力分析
（1）大连土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）大连商业地产发展规模分析
（3）大连商业地产供需结构分析
（4）大连商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）大连商业地产租金分析
（6）大连商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.8 青岛商业地产市场投资潜力分析
（1）青岛土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）青岛商业地产发展规模分析
（3）青岛商业地产供需结构分析
（4）青岛商业地产市场竞争格局分析
1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（5）青岛商业地产租金和空置率分析
（6）青岛商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
2.2.9 宁波商业地产市场投资潜力分析
（1）宁波土地市场供应现状分析
1）城市土地供给规模分析
2）城市土地供给结构分析
3）城市土地供给价格分析
（2）宁波商业地产供需状况分析
（3）宁波商业地产市场竞争格局分析
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1）现有企业竞争状况分析
2）新进驻企业潜在威胁分析
（4）宁波商业地产投资空间与机会分析
1）市场容量预测分析
2）市场机会点分析
 
第3章：企业竞争篇
3.1 中国商业地产企业竞争标杆分析
3.1.1 商业地产企业发展现状及提升建议
（1）目前商业地产企业发展现状分析
（2）商业地产企业发展中存在的问题
（3）提升商业地产企业竞争力的策略
3.1.2 商业地产企业竞争标杆分析
（1）企业商业地产业务重要性分析
（2）企业总体经营业绩的比较分析
（3）企业盈利能力的比较分析
（4）企业资产周转能力比较分析
（5）企业偿债能力的比较分析
（6）企业市场扩张能力比较分析
（7）企业内部增长能力比较分析
3.1.3 商业地产企业综合实力比较
（1）比较指标体系构建
（2）企业各项指标表现
（3）企业关键指标综合比较
3.1.4 商业地产标杆企业战略布局
（1）大连万达商业地产股份有限公司商业地产战略布局
（2）万科企业股份有限公司商业地产战略布局
（3）保利房地产（集团）股份有限公司商业地产战略布局
（4）华润置地有限公司商业地产战略布局
（5）宝龙地产控股有限公司商业地产战略布局
（6）远洋地产控股有限公司商业地产战略布局
（7）上海世茂股份有限公司商业地产战略布局
（8）广州富力地产股份有限公司商业地产战略布局
（9）首创置业股份有限公司商业地产战略布局
（10）阳光新业地产股份有限公司商业地产战略布局
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（11）金融街控股股份有限公司商业地产战略布局
（12）SOHO中国有限公司商业地产战略布局
（13）恒隆地产有限公司商业地产战略布局
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