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前言

一波紧似一波的房地产调控，使得房地产开发公司不得不调整战略，从住宅市场挤出来的过剩流动性
总是要寻找新的出口，一直游离在调控政策之外的商业地产，无疑是一个好的方向。
比如旅游地产、购物中心、商业街、物流园区等商业项目，这些又都与国家鼓励大力发展服务业、旅
游业有密切的关系。
现今各大龙头房企纷纷剑指商业地产就是最好的明证。
作为自主经营、自负盈亏的市场主体，选择操作何种业态是房企的天然权利，在住宅市场面临下行风
险的当头，将商业地产作为企业避风港也是顺势而为之举。
商业地产的形式多样，主要包括购物中心、社区商业、物流园区、旅游地产、专业市场、写字楼等。
商业地产规模大小不一，有大有小。
对于规模庞大的商业房地产，其经营多采用开发商整体开发，以收取租金为投资回报的模式；对于规
模较小的商业房地产，尽管大多数项目依然采取租金回报的方式，但国内目前很多商业房地产中住宅
、公寓、写字楼等项目的底层和各类商业街、商品市场则采用商铺出售、零散经营的模式。
另外，从可持续发展的角度来看，在商业地产开发的过程中，应该注重推广绿色低碳技术与建筑，贯
穿规划、设计、施工、管理、消费全过程始终，最大限度地节约能源（节能、节地、节水、节材）、
保护环境和减少污染，为人们提供健康、适用和高效的使用空间，与自然和谐共生的建筑。
绿色建筑是将可持续发展理念引入建筑领域的结果，将成为未来建筑的主导趋势。
基于此，我们在多年探索的基础上，策划、编撰出了一套适合商业地产从业人员、策划人员使用和借
鉴的管理工具书：《商业地产新手快速入门》、《商业地产前期开发》、《商业地产选项全攻略》、
《商业地产管理模式》。
《商业地产新手快速入门》主要由商业地产基础知识、商业地产项目分类、商业地产运作流程、商业
地产运营模式四个部分组成。
《商业地产前期开发》主要包括商业地产市场调研、商业地产开发项目选择及可行性研究、商业地产
投融资管理、土地使用权获取与行政审批、商业地产建筑规划设计、商业地产造价与预算管理、商业
地产项目招投标、商业地产项目工程施工、商业地产项目验收与交付管理九个章节。
《商业地产选项全攻略》则由商业地产地块定位攻略、商业地产招商定位攻略、商业地产运营定位攻
略三个部分组成。
《商业地产管理模式》由商业地产招商模式、商业地产营销推广、商业地产物业管理三个部分组成。
此外，本套书附有大量实战工具、实战范本及经典案例，稍加修改便可运用于实际操作中，可以说是
商业地产人士不可多得的一个职场助手。
本书由王高翔、付玮琼主编，在编写过程中，获得了许多商业地产策划机构、商业地产一线从业人员
和朋友的帮助与支持，其中参与编写和提供资料的有靳玉良、刘建伟、刘海江、刘军、王生平、宁仁
梅、李辉、李景吉、李景安、冯飞、杨冬琼、赵仁涛、赵建学、陈运花、匡五寿、张一文、张众宽、
郭华伟、胡昊文、雷蕾、彭塞峡、孟照友、江美亮、滕宝红，最后全书由王高翔、付玮琼、匡仲潇统
稿、审核完成，在此对他们一并表示感谢！
由于作者水平所限，不足之处请读者指正。
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内容概要

《商业地产前期开发》主要包括商业地产市场调研、商业地产开发项目选择及可行性研究、商业地产
投融资管理、土地使用权获取与行政审批、商业地产建筑规划设计、商业地产造价与预算管理、商业
地产项目招投标、商业地产项目工程施工、商业地产项目验收与交付管理九部分内容。
书中提供了大量实用表格、规范、工具，可以适当修改后运用。
同时，书中提供了经典案例，供相关人员管理、培训、策划时借鉴。
《商业地产前期开发》可供商业地产从业人员及策划、管理人员使用和借鉴，也可供有志于从事商业
地产的人士参考。
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作者简介

王高翔 ，国内知名商业地产顾问公司总监。
具有多年房地产从业工作经历，10余年商业地产策划招商经验，在中信地产工作10余年，参与了深圳
乃至华南首家大型购物中心一一深圳中信城市广场主力店招商及开业以来的各种大型推广活动；在湖
南长沙主持长沙中信城市广场的前期策划、全面招商及商铺销售工作；从事商业顾问工作以来主持参
与国内多个项目的策划招商工作。
主编《商业地产项目策划》、《商业地产招商营运》等较有影响的专业畅销书籍。
  付玮琼 ，经济管理专业博士。
多年来从事物流与供应链管理、连锁经营管理、商品学等方向的研究，2011年获全国优秀教师。
主讲《物流配送管理》、《连锁经营管理》、《国际货物与通关》、《商品学》等本科及研究生课程
。
在相关领域发表学术论文6篇，其中曰检索5篇，1STP检索2篇，多篇获全国教育改革优秀教学论文大
赛一等奖。
主持教研教改课题3项，参与国家自然科学基金、省部级科研项目5项。
编写超市经营管理系列丛书7部、物流管理系列丛书多部，其中2部被列为国家级规划教材。
参与“黑龙江省冷链物流规划”、“奥特莱斯城商业体项目”、“龙运物流园区规划”等多项政府规
划课题研究。

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<商业地产前期开发>>

书籍目录

第一章商业地产市场调研1 第一节市场宏观环境分析2 项目一：政治环境调查分析2 项目二：经济环境
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第二章商业地产开发项目选择及可行性研究37 第一节商业地产开发项目选择38 第一项：开发城市选
择38 第二项：开发地段选择39 第三项：开发模式选择41 第四项：开发管理模式选择42 第五项：产品
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例××建材广场投资可行性报告77 第二节商业地产融资管理80 项目一：上市融资81 项目二：投资基
金81 项目三：信托融资81 项目四：融资测算85 项目五：项目融资管理策划85 实战范例融资策划委托
合同85 第四章土地使用权获取与行政审批89 第一节土地使用权获取90 知识一：房地产开发用地的取得
概述90 知识二：房地产开发用地的类型91 知识三：商业地产开发用地的取得方式92 实战范例商业地产
项目用地投标书95 实战范例商业地产项目用地投标管理办法97 实战范例国有土地使用权出让合同100 
实战范例国有土地使用权转让合同105 实战范例国有土地使用权租赁合同107 知识四：取得增量国有土
地使用权的费用110 知识五：开发建设中的城市房屋拆迁110 实战范例房屋拆迁补偿安置协议书111 知
识六：获得项目地块前落实事项115 第二节商业地产土地行政审批管理117 知识一：设定行政审批的法
律依据117 知识二：申请要件117 知识三：相关申请表格及申请书120 实战范例国有土地（处置、登记
）申请书120 实战范例××市国有土地登记法人代表身份证明书及法人委托书121 实战范例国有土地使
用权申请书122 知识四：行政审批程序123 第五章商业地产建筑规划设计125 第一节出入口空间规划设
计126 事项一：出入口位置的设置126 事项二：出入口的空间形式126 事项三：无障碍设计127 第二节动
线规划设计128 事项一：联系外部动线128 事项二：员工动线130 事项三：水平动线130 事项四：垂直动
线131 第三节建筑外立面规划设计132 事项一：外立面的形状133 事项二：外立面的色彩133 事项三：影
响外立面的因素134 事项四：建筑外立面的发展趋势135 第四节环境规划与设计135 事项一：采光135 事
项二：照明136 事项三：景观137 事项四：通风138 事项五：吊顶138 第五节工程结构设计139 事项一：
建筑结构形式139 事项二：标准层面积及平面布局140 事项三：开间进深及柱网尺寸141 事项四：公共
走道宽度141 事项五：公共电梯厅尺度141 第六节消防设计141 事项一：安全出口141 事项二：防火
墙142 事项三：楼梯间142 事项四：疏散楼梯143 事项五：消防电梯144 事项六：防火门和防火卷帘144 
事项七：消火栓145 第七节商业氛围设计146 事项一：室内装修设计146 事项二：广告位设计146 事项三
：景观设计147 事项四：公共服务设施设计147 第八节节能减排设计148 事项一：建筑节能减排的定
义148 事项二：能源消耗的主要表现148 事项三：建筑节能减碳潜力巨大148 事项四：公共建筑节能标
准149 事项五：节能减排的具体应用措施149 第六章商业地产造价与预算管理153 第一节建筑工程造价
构成154 知识一：直接工程费154 知识二：间接费的构成及计算160 知识三：利润和税金的构成及计
算161 第二节商业地产预算管理162 知识一：预算的概念与意义162 知识二：预算管理的原理与作用163 
知识三：全面预算管理163 知识四：全面预算管理的状况与特点164 知识五：项目工程预算管理165 实
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五：编制质量安全月报223 实操工具××月工程质量管理月报223 实操工具××月工程安全管理月
报224 要点六：危险性较大工程的质量监管计划224 相关知识：危险性较大工程225 实操工具××工程
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收清单（电玩业态）263
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章节摘录

版权页：   插图：    2.2.1 工程类（含设计）：按单项标底估算价值在100万元（含100万元）以上的，应
有五家及五家以上具备承担招标项目能力的单位；按单项标底估算价值在30万～100万元的，应有四家
及四家以上具备承担招标项目能力的单位；按单项标底估算价值在10万～30万元的，应有三家及三家
以上具备承担招标项目能力的单位。
 2.2.2 印刷类：单批次印刷预算费用在10万元以上的，应有四家及四家以上具备承担招标项目能力的单
位；单批次印刷预算费用在0.5万～10万元的，应有三家及三家以上具备承担招标项目能力的单位。
 2.2.3 制作类：单批次制作预算费用在10万元以上的，应有四家及四家以上具备承担招标项目能力的单
位；单批次制作预算费用在1万～10万元的，按简易招标流程实施，应有三家及三家以上具备承担招标
项目能力的单位。
 2.2.4其他类：预算费用在10万元以上的，应有四家及四家以上具备承担招标项目能力的单位；预算费
用在5万～10万元的，应有三家及三家以上具备承担招标项目能力的单位。
 2.2.5特殊情况：合作单位数量不够上述标准的，在招标实施前必须报总经理批示并同意后，方可按简
易招标流程实施或直接定标。
 2.3不适用招标的范围。
 2.3.1 工程类。
垄断性行业合作单位的确定、经总经理批示不进行招标的项目以及工程类10万元以下的（总经理批示
需简易招投标的除外），由工程部或品质研发中心和招投标部共同确定单位及费用报业务主管部门的
分管领导确认后按公司相关流程进行合同审批。
 2.3.2 印刷类。
单批次印刷预算费用在0.5万元以下的，由各业务主办部门自行确定单位及费用报其分管领导审核确认
后（招投标部仅复核其费用）按公司相关流程进行合同审批。
 2.3.3制作类。
单批次制作预算费用在1万元以下的，由各业务主办部门自行确定单位及费用报其分管领导审核确认
后（招投标部仅复核其费用）按公司相关流程进行合同审批。
 2.3.4其他类。
预算费用在5万元以下的，由各业务主办部门自行确定单位及费用报其分管领导审核确认后按公司相
关流程进行合同审批。
 3招投标的基本规定 3.1 主体建安工程施工招标规定为委托招标。
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编辑推荐

《商业地产前期开发》可供商业地产从业人员及策划、管理人员使用和借鉴，也可供有志于从事商业
地产的人士参考。
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版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com
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