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说明、目录、图表目录

报告说明:

    博思数据发布的《2015-2020年商业地产市场现状分析及投资前景研究报告》共三章。介绍

了商业地产行业相关概述、中国商业地产产业运行环境、分析了中国商业地产行业的现状、

中国商业地产行业竞争格局、对中国商业地产行业做了重点企业经营状况分析及中国商业地

产产业发展前景与投资预测。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。

    继2月20日国务院再出&ldquo;国五条&rdquo;以来，加上本次调控加码，近十年来，政府已

经九次针对住宅市场进行调控。受住宅市场调控的影响，近两年商业地产开发投资额出现大

幅增长。部分资金正从住宅市场抽离，而投资价值相对稳定且受调控政策影响较小的商业地

产已成为市场的&ldquo;新宠&rdquo;，然而不容忽视的是开发背后所存在的风险。本文将对近

年商业地产供需风险进行分析并提出此类型地产项目授信标准，同时也将就目前房企在商业

地产领域开发战略及开发经营模式进行分类解析。 

    在商业地产投资高速增长的同时，其销售并未出现同步增长；同时商业地产在建量与库存

量均出现大幅增加，在经济增长进入&ldquo;7时代&rdquo;的背景下，后市或面临阶段性、区

域性供给过剩的风险。因此本文第二部分将根据各商业地产投资建设及销售指标进行分析，

从而了解到目前商业地产真实供需情况。其中各地方政府在政策引导下热衷于商业地产

，2012年全国商业地产新增供应量全年增长22%，当中超过2/3的项目来自二线城市。鉴于区

域开发的风险较大，我们在此提出了区域开发授信的总体标准，以此给各区域银行授信提供

参考。 

    在商业地产的机遇面前，各大房企纷纷加大商业物业的投资开发比例，多家品牌房企将商

业地产作为未来房企发展的战略重心之一。但与此同时，多家房企受商业地产业务拖累，从

而不得不调整其资产结构甚至出售部分资产以缓解业绩及资金压力。同时，也存在着住宅开

发商进入到专业性要求极高的商业地产领域，经验不足导致的缺少人才、招商运营困难的乱

象。由此，我们在文章第三部分重点对于商业地产开发战略及其中一些失败原因进行探寻，

从而得出房企未来在商业地产开发领域的战略与方向；另外，我们也对目前国内房企商业地

产的几种典型开发经营模式进行总结归类，用以帮助银行判断相关授信房企资质。 

报告目录： 

第一部分 商业地产发展概况 



一、商业地产定义 

二、商业地产发展演变 

（一）各阶段商业形式及地产特点总结 

（二）国际、国内商业地产的演变 

三、国内商业地产外部发展环境分析 

（一）政策环境分析 

（二）市场环境分析 

四、商业地产未来发展模式预测 

第二部分 国内近年商业地产供需风险分析 

第一章 商业地产供给分析 

一、商业地产开发投资高速增长 

二、房地产投资结构进一步调整 

第二章 商业地产需求分析 

一、销售未见起色，在建与库存量成隐忧 

二、待售面积与去化周期 

第三章 商业营业用房与办公楼细分市场分析 

一、商业营业用房与零售总额关联分析 

二、办公楼与新增企业数量关联分析 

第四章 区域供需情况与授信分析 

一、二三线城市商业地产供给承压 

二、区域开发授信建议总结 

（一）授信主体选择 

（二）授信区域分析 

（三）物业类别分析 

（四）授信时机的把握 

（五）授信方式的创新 

第三部分 房企商业地产开发战略与模式探寻 



第一章 房企商业地产开发战略分析 

一、大型房企加速布局商业地产 

二、部分房企身陷&ldquo;商业地产泥潭&rdquo; 

三、企业开发失败原因初探 

四、未来差异化开发成为重点 

第二章 房企商业地产开发经营模式分析 

一、零散销售、统一经营 

二、零散销售、各自经营（SOHO现代城） 

三、整体出售、整体经营 

四、整体出租、整体经营（九龙仓、中粮大悦城、银泰） 

五、零散出租、各自经营 

六、融资基金、资产装入上市公司 

七、订单式开发模式（万达） 

第三章 总结：商业地产对住宅物业、房企经营及经济运行依赖性强

    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。
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