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█ 报告简介
在一个供大于求的需求经济时代，企业成功的关键就在于，是否能够在需求尚未形成之时就牢牢的锁定并捕捉到它。那些成功的公司往往都会倾尽毕生的精力及资源搜寻产业的当前需求、潜在需求以及新的需求!

处于结构性短缺时代的商业地产，未来的增长速度将显著高于住宅。城镇化进程与我国的产业结构调整将深刻影响着商业项目的发展空间，而可见的城镇化趋势与产业结构发展方向意味着城市综合体等商业地产项目在未来有着旺盛的需求。无论是行业中已有开发企业，抑或正待进入的投资者，抓住商业地产的最佳投资时机，选择恰当的融资模式、盈利模式及运营管理模式，构建符合市场需求、实现经济效益最大化的商业模式是企业成功的关键。

目前大多数已有的市场研究资料仅是将重点放在了住宅产业化方面，三胜咨询则是基于商业地产行业整体开发体系视角，对商业地产开发的困境，解决方案以及成本效益提供审慎的投资参考。本报告利用三胜咨询长期对商业地产行业市场跟踪搜集的一手市场数据，采用与国际同步的先进科学分析模型，全面而准确地为您从行业的整体高度来架构分析体系。报告分析了商业地产行业的发展背景以及所处阶段，商业地产行业供应链整体开发流程;而后，通过STP分析模型剖析了不同业态下的商业地产细分市场的开发选择与定位规划;紧接着对商业地产的几大盈利模式、管理模式及主要融资途径进行深入分析，清晰明了、详尽的解答了如何进行资本运作、选择经营方式，并提供各个细分环节的投资价值参考;最后对行业内八大商业地产代表企业进行深度、全方位的研究分析;同时，佐之以全行业近5年来全面详实的一手连续性市场数据，让您全面、准确地把握整个商业地产的市场走向和发展趋势。

本报告最大的特点就是前瞻性和适时性，是商业地产开发企业、产业资本、VC/PE资本准确了解商业地产当前最新发展动态，把握市场机会，做出正确经营决策和明确企业发展方向不可多得的精品。也是业内第一份对商业地产行业进行全面系统分析的重量级报告。
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6.4 商业地产企业融资模式创新趋势分析

6.4.1 券商资管推进REITs破冰

6.4.2 房地产信托性质的私募REITs

6.4.3 未来REITs主力仍是商业地产

6.4.4 房地产信托公募REITs尚有距离

第七章 商业地产行业标杆案例分析

7.1 万达集团商业地产模式分析

7.1.1 企业发展背景分析

（1）发展历程与节点事件

（2）资产规模与业务板块

（3）管理团队与企业文化

（4）组织架构与企业管理

1）股权结构与公司治理

2）组织结构与企业管理

7.1.2 企业发展现状分析

（1）融资模式分析

（2）运营模式分析

（3）盈利模式分析

（4）战略合作伙伴

（5）品牌发展战略

7.1.3 企业产品与市场分析

（1）主要产品类型及系列设计

（2）产品组合构成分析

（3）自持/销售比例分析

（4）项目业态组合分析

（5）当前主要商家构成

（6）项目孵化操作特点、经营周期

7.1.4 资本与合作模式分析

（1）开发、销售、持有物业规模及构成

（2）经营利润率情况分析

（3）资金来源和融资渠道构成

1）主要资金来源分析

2）融资渠道构成分析

（4）主要资本合作伙伴与合作模式

1）特殊的银行资金渠道

2）资产和租约抵押贷款

（5）经营性指标数据分析

7.1.5 项目获取与开发分析

（1）项目选址标准分析

（2）项目获取途径分析

（3）项目获取商业操作

7.1.6 主要的核心竞争优势

7.1.7 万达订单地产模式分析

（1）订单地产模式运作流程

（2）订单地产模式推广分析

（3）订单地产模式应用要求

（4）订单地产模式的优劣势

7.1.8 万达集团四代产品分析

（1）第一代产品：单体模式分析

（2）第二代产品：纯商业组合模式分析

（3）第三代产品：城市综合体模式分析

（4）第四代产品：万达城分析

7.1.9 万达广场案例分析

（1）沈阳万达商业广场——败笔与转型

（2）北京万达广场——万达盈利模式典范

（3）宁波万达广场——第三代产品升级

7.2 恒隆地产商业地产模式分析

7.2.1 企业概况与历史沿革

（1）企业发展概况

（2）企业历史沿革

7.2.2 企业总体经营情况分析

（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）企业发展能力分析

（6）企业经营状况优劣势

7.2.3 企业资本运作策略分析

7.2.4 企业在香港市场发展策略

（1）90年代以前发展策略

（2）90年代初期发展策略

（3）1997年发展策略分析

（4）1997-1999年发展策略

（5）1999年至今的发展策略

7.2.5 企业在内地市场发展策略

（1）内地市场发展路径分析

（2）内地市场土地策略分析

（3）内地项目商业模式分析

（4）内地项目经营情况分析

7.2.6 企业在内地发展中的项目

7.2.7 企业管理与企业文化分析

（1）企业管理架构分析

（2）企业核心管理层分析

（3）企业文化研究分析

（4）企业的人才培养策略

（5）社会投资与社会活动

7.3 中粮集团商业地产模式分析

7.3.1 企业概况与历史沿革

（1）中粮置业发展概述

（2）中粮集团地产战略

（3）中粮置业发展路线

7.3.2 企业资本与扩张策略

（1）企业资本策略分析

（2）企业扩张策略分析

7.3.3 企业产品定位与经营

（1）品牌核心内涵与特征

（2）战略目标与组合策略

（3）产品结构形态分析

（4）企业经营策略创新

7.3.4 企业主流产品线分析

（1）商业综合体分析

（2）都市综合体分析

（3）区域性城市综合体分析

7.3.5 大悦城商业模式分析

（1）商业模式的基本特征

（2）商业模式的核心价值

（3）模式核心竞争力评价

（4）模式发展瓶颈与难题

7.3.6 大悦城系列重点项目

（1）北京西单大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（2）北京朝阳大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（3）沈阳中街大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（4）天津大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（5）上海大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（6）杭州大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

（7）成都大悦城分析

1）项目主要概况

2）项目投资收益分析

3）项目商业定位分析

4）项目交通状况分析

5）项目商圈状况分析

6）项目业态组合分析

7）项目优劣势分析

7.4 华润置地商业地产模式分析

7.4.1 企业概况与历史沿革

（1）企业发展概况

（2）企业历史沿革

7.4.2 企业总体经营情况分析

（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）企业发展能力分析

（6）企业经营状况优劣势

7.4.3 企业差异化生意模式

（1）业务定位分析

（2）利润结构分析

（3）增长方式分析

（4）增值服务分析

7.4.4 万象城项目产品概况

（1）项目产品特点

（2）项目背景分析

（3）开发团队分析

（4）项目开发步骤

7.4.5 万象城项目定位与业态

（1）项目整体定位

（2）项目功能构成

（3）物业类型配置

（4）主力店铺形态

7.4.6 万象城财务运营分析

7.4.7 万象城经营策略分析

7.4.8 万象城价值KPI体系

7.4.9 万象城项目案例分析

（1）万象城第一城——深圳华润中心·万象城

（2）万象城第二城——杭州华润新鸿基·万象城

（3）万象城第三城——沈阳华润中心·万象城

（4）万象城第四城——成都华润二十四城·万象城

（5）万象城第五城——南宁华润中心·万象城

（6）万象城第六城——郑州华润中心·万象城

（7）万象城第七城——青岛华润中心·万象城

（8）万象城第八城——合肥华润中心·万象城

（9）万象城第九城——重庆华润二十四城·万象城

（10）万象城第十城——无锡华润新鸿基·万象城

7.5 凯德商用商业地产模式分析

7.5.1 企业概况与历史沿革

（1）凯德中国背景分析

（2）凯德中国历史沿革

（3）凯德商用发展概况

7.5.2 企业总体经营情况分析

（1）企业主要指标分析

（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）企业发展能力分析

（6）企业经营状况优劣势

7.5.3 企业发展战略分析

（1）企业业务模式分析

（2）企业业务架构分析

（3）企业发展战略分析

7.5.4 企业主要产品线分析

（1）来福士项目分析

（2）凯德广场项目分析

（3）凯德龙之梦广场项目分析

7.5.5 企业产品项目规模分析

（1）已开发项目规模分析

（2）未来项目规划投资分析

7.6 宝龙地产商业地产模式分析

7.6.1 企业发展背景分析

（1）企业发展概况

（2）企业历史沿革

（3）企业定位与业务结构

（4）企业发展阶段

（5）企业管控和治理

1）垂直管理与公司运营

2）集团及项目管控分析

7.6.2 企业总体经营情况分析

（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）企业发展能力分析

（6）企业经营状况优劣势

7.6.3 企业发展现状分析

（1）业务结构与发展战略

（2）区域发展策略分析

（3）产品定位分析

（4）盈利模式分析

（5）品牌发展策略分析

（6）战略合作伙伴分析

7.6.4 企业资本与合作

（1）资金渠道构成分析

（2）资金合作伙伴和资金结构

7.6.5 企业土地获取与开发

（1）项目区域分布、选址标准、开发模式

（2）项目获取途径分析

（3）项目获取的商业操作

7.6.6 企业产品与市场分析

（1）主要产品类型及系列设计

（2）自持/销售比例、租售组合模式

（3）主要客户、业态组合

（4）项目孵化操作特点、经营周期

7.6.7 企业典型项目分析

（1）天津宝龙城市广场分析

（2）上海宝龙城市广场分析

（3）青岛宝龙城市广场分析

（4）杭州宝龙城市广场分析

（5）烟台宝龙城市广场分析

（6）福州宝龙城市广场分析

7.7 富力地产商业地产模式分析

7.7.1 企业概况与历史沿革

（1）企业发展概况

（2）企业历史沿革

7.7.2 企业总体经营情况分析

（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）企业发展能力分析

（6）企业经营状况优劣势

7.7.3 企业产品理念与定位

（1）企业项目理念分析

（2）企业项目定位分析

（3）企业项目区位分析

7.7.4 企业运营管理分析

7.7.5 企业收益模式分析

7.7.6 企业发展方向分析

7.7.7 企业发展策略分析

7.8 深国投商置商业地产模式分析

7.8.1 企业背景分析

（1）深国投发展概述

（2）发展历程与企业定位

（3）股权、企业管理与文化

7.8.2 企业发展现状

（1）业务发展与区域投资

（2）发展模式基本定位

（3）企业盈利模式分析

（4）商业地产项目策略

（5）企业品牌发展战略

7.8.3 企业产品与市场

（1）产品类型与租金分析

（2）业态调整孵化过程

7.8.4 企业资本与合作

（1）持有物业规模及构成

（2）企业融资渠道构成

7.8.5 企业项目获取与开发

（1）拿地方式、选址标准

（2）项目获取的优势资源和商业操作

（3）沃尔玛品牌价值和土地优惠程度

7.8.6 企业主要产品分析

（1）印象城分析

（2）新一城分析

（3）深国投广场分析
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