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二、内容简介
　　商铺从初始形态发展到今天，已经从最初的经营物品商品，增加到经营服务商品、体验商品的层面。近年来随着租金的下降，住宅特别是高档住宅的投资价值正在下降，而商铺就成为投资者越来越关注的对象。对于投资者来说商铺成了他们股市、汇市、高档住宅投资以外的一种新选择。统计资料显示，2007年北京、上海、广州、大连、天津、杭州、成都、深圳、厦门等九个城市，商铺租价均有不同程度的上涨，预计这一趋势将延续到2008年，其中广州、成都优质商铺首层租价名列九大城市之首，商铺空置率最低是杭州。
　　进入2008年，国内A股市场、基金波动加剧致使许多股民和基民割肉退出，但是退出之后，虽然回避了股市的风险，面对超过8%的高通货膨胀率，不给手上的资金找个好出路，只能眼看着缩水，因此，从股市出来的投资客又不约而同的将目光重新转向楼市。然二而，目前在房贷新政策以及房市拐点论的影响下，投资住宅的压力不断加大，因此不少投资者把目光转向投资回报稳定性较强的区域性商铺，继房市拐点后，商铺也迎来其“拐点”，类似于国美第一商街（论坛像册户型视频）、明天商业中心（论坛像册户型）这种区域性旺铺多次被浙商团、温州团等抢购现象。
　　2007年全国商业营业用房的投资总额是2775．56亿元，同比增长17．9％，这与2007年全国消费品零售总额16．8％的增速比较接近，也是连续三年保持在17％的投资增速。2007年全国主要大中城市商业物业的供求关系基本平稳，租售价格也比较稳定。从地区投资增幅看，上海2007年的增速为2．5％，北京的增速也只有10％左右，这显示一线城市的商业发展已经相对饱和。相对于京、沪等一线城市逐步走向平稳，西安、成都等城市商业地产的发展潜力正在逐步显露。
　　从长远来看，在宏观经济持续向好、消费信心稳步增强、城市化进程逐渐加快的背景下，商业地产伴随着中国经济和房地产市场的整体成熟而获得发展机遇。传统的金融中心和经济较发达城市，如上海、北京、广州、深圳等地，依然是此次商业机会的第一批受益者，然而经过一个时段的发展，在宏观形势利好，一线城市受到投资成本大幅提升以及竞争日益加剧等因素的影响下，中小城市的商业地产发展也将迎来了良好的发展机会。而随着国内百货业、连锁业、服务业的率先开放，越来越多的国际商业巨头均在加快进军中国市场，因此对于商铺的需求日益增大。而中国连续多年GDP的大幅增长以及城市化的不断深入促进了国内商业的逐步繁荣，进而对商铺的需求进一步扩大。
　　那么，在当前商铺地产行业发展形势下，我国商铺地产企业该如何分析当前行业发展形势、把握未来市场发展方向，根据行业趋势制定发展战略呢
　　《2008-2010年中国商铺地产行业调研及投资咨询报告》主要依据国家统计局、国家发改委、国家商务部、中国房地产业协会、国内外相关刊物的基础信息以及商铺地产行业研究单位等公布和提供的大量资料，结合深入的市场调查资料，首先介绍了商铺的概念、分类和价格决定因素等，接着分析了国内商业地产和商铺地产的发展概况，然后分别对社区商铺地产、商业街商铺地产及其他类型商铺地产做了现状分析、投资分析及前景分析，接着具体分析了北京、上海、广州、深圳等主要城市商铺地产的发展情况。随后介绍了重点商铺地产企业的运营状况，最后对商铺地产进行了投资分析和未来发展前景趋势分析。为商铺地产开发、经营、投资等企业和个人在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。

第一部分 行业发展分析
第一章 商铺地产概述
　　第一节 商铺相关概念
　　　　一、商铺的定义
　　　　二、商铺选址的依据
　　　　三、商铺户型分割概述
　　第二节 商铺的分类
　　　　一、按照开发形式分类
　　　　二、按照投资价值分类
　　　　三、按照商铺的位置形式分类
　　第三节 商铺价格的决定因素
　　　　一、租金水平
　　　　二、流通力和第三产业发达程度
　　　　三、成长空间
　　　　四、投资渠道

第二章 中国商业地产发展分析
　　第一节 商业地产概述
　　　　一、商业地产的定义
　　　　二、商业地产开发的前提
　　　　三、商业地产与城市化
　　　　四、商业地产的招商特征
　　第二节 中国商业地产概况
　　　　一、商业地产成为房产市场的新增长点
　　　　二、中国商业地产已进入新时代
　　　　三、中国商业地产市场的特征与机遇
　　　　四、商业地产在城市经济中的地位和作用
　　第三节 2005-2008年商业地产发展状况
　　　　一、2005年中国商业地产的曲线运动
　　　　二、2005年中国商业地产供应状况
　　　　三、2006年中国商业地产的融合阶段
　　　　四、2007年中国商业地产行业回顾
　　　　五、2008年中国商业地产行业展望
　　　　六、2008年中国商业地产投资机会
　　　　七、2000-2008年1-7月商业营业用房投资完成额
　　　　八、2004-2008年7月商业用房销售价格指数
　　　　九、2000年全国房屋租赁价格指数（商业用房）
　　第四节 物业管理对商业地产成功开发的重要性
　　　　一、提升物业管理企业竞争力
　　　　二、项目开发设计阶段的物业管理工作
　　　　三、物业管理在施工阶段的角色
　　　　四、物业管理在接管验收阶段的前期介入
　　　　五、管理的重新定位
　　第五节 商业地产发展中出现的问题
　　　　一、2006年商业地产发展的三大障碍
　　　　二、商业地产中存在的问题
　　　　三、中国商业地产发展的三大问题
　　　　四、2008年商业地产盲目开发危机重重
　　　　五、中国商业地产现存的误区及原因
　　　　六、商业地产经营现状及危机分析
　　第六节 商业地产的发展策略
　　　　一、中国商业地产发展的对策
　　　　二、把脉中国商业地产定位
　　　　三、商业地产要求专业化服务
　　　　四、转战商业地产：简约而不简单

第三章 中国商铺地产发展分析
　　第一节 中国商铺地产概况
　　　　一、中国商铺地产大量涌现
　　　　二、2003年中国商铺地产市场回顾
　　　　三、2004年中国商铺地产市场的特点
　　　　四、2007北京等九大城市商铺租价表
　　　　五、2008年社区商铺成为热钱聚集地
　　　　六、2008年全国商铺出租情况分析
　　　　七、2008年全国主要城市优质零售物业租金分析
　　　　八、中国中小城市商铺地产面临新机遇
　　第二节 全国地铁商铺比较分析
　　　　一、北京
　　　　二、上海
　　　　三、广州
　　　　四、深圳
　　第三节 商铺地产租赁市场
　　　　一、商铺租赁的种类
　　　　二、中国商铺租赁市场的门槛效应分析
　　　　三、商铺租赁需要留意的问题
　　　　四、商铺出租的四个影响因素
　　第四节 商铺地产面临的问题
　　　　一、商铺市场四大需改善的问题
　　　　二、商铺投资热中的冷思考
　　　　三、商铺市场遭遇三大瓶颈
　　　　四、虚拟产权式商铺的法律问题分析

第二部分 细分市场分析
第四章 社区商铺地产
　　第一节 社区商铺概述
　　　　一、社区商铺的类型
　　　　二、社区商铺的特点
　　第二节 社区商业现状
　　　　一、中国社区商业的现状概括
　　　　二、中国社区商业现状的特征
　　　　三、发展社区商业的途径
　　　　四、商务部发布《关于加快我国社区商业发展的指导意见》
　　第三节 社区商铺地产现状分析
　　　　一、2004年中国商业网点区商铺发展情况
　　　　二、中国小规模社区商铺受追捧
　　　　三、社区商铺发展势头强劲
　　　　四、社区商铺的营销对策分析
　　第四节 社区商铺投资分析
　　　　一、社区商铺投资过程中的注意事项
　　　　二、社区商铺投资需要考察的因素
　　　　三、社区商铺投资的技巧简析
　　　　四、社区商铺投资宝典
　　第五节 社区商铺地产发展前景分析
　　　　一、社区商铺发展前景广阔
　　　　二、社区商业的发展趋势分析
　　　　三、社区商铺租赁市场前景看好

第五章 商业街商铺地产
　　第一节 商业街商铺概述
　　　　一、商业街商铺的类型
　　　　二、商业街商铺的特点
　　第二节 商业街商铺地产现状分析
　　　　一、商业街商铺尝试商场化经营
　　　　二、“住改商”禁止商业街商铺租售热
　　　　三、特色商业街专业商铺成新宠
　　第三节 商业街商铺物业管理分析
　　　　一、商业街商铺功能体现
　　　　二、商业街商铺物业管理的重点
　　　　三、商业街商铺物业的管理与营运
　　　　四、商业街的商铺生命维系重点
　　第四节 商业街商铺地产投资分析
　　　　一、投资商业街商铺需要考查的因素
　　　　二、专业街商铺投资分析
　　　　三、复合商业街商铺投资分析

第六章 其它类型商铺地产
　　第一节 市场类商铺
　　　　一、市场类商铺的类型
　　　　二、专业市场商铺的特点
　　　　三、综合市场商铺的特点
　　第二节 百货商场、购物中心商铺
　　　　一、百货商场商铺的特点
　　　　二、购物中心商铺的特点
　　　　三、百货商场、购物中心商铺投资策略
　　第三节 商务楼、写字楼商铺
　　　　一、商务楼、写字楼商铺的类型
　　　　二、商务楼、写字楼底商商铺的特点
　　　　三、商务楼、写字楼零散商铺的特点
　　　　四、商务楼、写字楼底商商铺投资分析
　　第四节 交通设施商铺
　　　　一、交通设施内部商铺的特点
　　　　二、交通设施外部商铺的特点
　　　　三、道路两侧商铺的特点
　　　　四、交通设施商铺投资策略
　　第五节 住宅底商商铺
　　　　一、住宅底层商铺的类型
　　　　二、住宅底商商铺的特点
　　　　三、住宅底商商铺的投资策略

第三部分 主要地区市场分析
第七章 北京商铺地产
　　第一节 北京商铺地产发展分析
　　　　一、2007年度北京商铺市场之回顾与展望
　　　　二、2008年北京商铺市场供需问题分析
　　　　三、2008年第一季度北京商铺市场分析
　　　　四、2008年第二季度北京商铺市场分析
　　　　五、2008年上半年中高端购物中心供求分析
　　　　六、2008年北京优质零售物业市场分析
　　　　七、2008年商业地产市场的三个特征
　　第二节 北京商铺地产区域分析
　　　　一、北京三大区域商铺市场分析
　　　　二、北京CBD东南商铺项目分析
　　第三节 北京商铺投资分析
　　　　一、北京商铺地产投资现状
　　　　二、北京商铺的空置原因分析
　　　　三、北京商铺地产投资市场风险分析
　　　　四、北京出现“证券化”商铺投资方式
　　　　五、2008年北京商铺投资情况分析
　　第四节 北京商铺地产未来发展趋势分析
　　　　一、北京商铺市场前景广阔
　　　　二、北京餐饮商铺供需前景看好
　　　　三、2008年北京商铺市场租金预测
　　　　四、北京商业地产市场走向和前景分析

第八章 上海商铺地产
　　第一节 2007年上海市商铺地产发展分析
　　　　一、2007年上海商铺市场分析
　　　　二、2007年上海商铺地产供应结构分析
　　　　三、2007年上海商铺市场价格分析
　　　　四、2007年上海商铺租赁价格指数分析
　　第二节 2008年上海商铺地产现状分析
　　　　一、2008年上海商铺市场存量分析
　　　　二、2008年上海商铺“扩张年”
　　　　三、2008年3月上海商铺市场分析
　　　　四、2008年4月上海商铺市场分析
　　　　五、2008年5月上海商铺市场分析
　　　　六、2008年6月上海商铺市场分析
　　　　七、2008年7月上海商铺市场分析
　　　　八、2008年上海优质零售物业市场分析
　　第三节 上海商铺地产投资分析
　　　　一、上海商铺投资回归理性
　　　　二、2008年上海商铺投资情况分析
　　　　三、上海产权式商铺投资策略
　　　　四、2008年江浙游资转战上海商铺
　　　　五、上海商铺投资在差异化中抢商机
　　第四节 上海商铺地产发展趋势
　　　　一、上海商铺开发趋势分析
　　　　二、上海商铺发展显现外移趋势
　　　　三、上海市副中心商铺将成热点
　　　　四、上海市郊商业地产前景广阔
　　　　五、上海零售商铺发展潜力大
　　　　六、上海个性化小型商铺前景看好

第九章 广州商铺地产
　　第一节 广州商铺地产发展回顾
　　　　一、2006年广州商铺市场回顾
　　　　二、2007年广州商铺市场分析
　　第二节 广州商铺现状分析
　　　　一、2008年上半年广州商铺市场供需态势与成交均价分析
　　　　二、2008年第二季度广州商铺分析分析
　　　　三、2008年广州优质零售物业市场分析
　　　　四、2008年广州市各区二手商铺发展分析
　　　　五、2008年8月广州部分商铺最新动态
　　第三节 广州地区商铺市场分析
　　　　一、天河区
　　　　二、东山区
　　　　三、越秀区
　　　　四、荔湾区
　　　　五、海珠区
　　　　六、白云区
　　　　七、芳村区
　　　　八、番禺区
　　第四节 广州商铺地产投资分析
　　　　一、2005年影响广州商铺市场的政策分析
　　　　二、广州商铺投资高潮到来
　　　　三、广州商铺投资的策略分析
　　　　四、广州高档商铺前景看好
　　　　五、广州新兴商铺投资前景及建议
　　　　六、广州小区商铺投资策略分析
　　　　七、广州四类商铺投资价值各不同
　　　　八、广州商铺市场的升值空间明显大增

第十章 深圳商铺地产
　　第一节 深圳商铺地产发展回顾
　　　　一、深圳五大商圈解析
　　　　二、深港商铺营销模式比较探析
　　　　三、2006年深圳商铺市场概况
　　　　四、2007年深圳商铺市场概况
　　　　五、2007年深圳商铺市场成交概况
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