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复盘六大预测
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预测一
产业地产出现退潮现象
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预测二
主要一级开发商开始涉足二级开发，产业运营成明显趋势
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预测三
轻资产重回C位√



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

预测四
TO B服务或成为商业模式变革契机

×
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预测五
一线城市园区资产呈现金融化趋势√
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预测六
有特色的三四线城市成为产业园区蓝海市场

√
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熵熵是一个用来衡量系统混乱程度的物理学概念
一个系统越混乱，熵越大，反之，一个系统越有序，熵越小

2019年全球熵值飙升
市场环境发生巨变

资产价值逻辑变化-政府端变化-产业端变化
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城市的发展能力和对产业、人口的吸引力将影响资产价值的变化，导致城市资产的进一步分化
随着城市资产的分化，资产管理者的运营能力将被迫提升，仍在吃“时间”红利的人将面临淘汰

资产价值逻辑变化
官方信号：2020年政府工作报告中没有设定GDP增速

热点事件：土地流拍│抢人大战│险资抢楼

直接影响运营商的投拓选址决定+资产运营能力
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城市分化过程中，“优等生”面临的压力更大，同时政府对产业的诉求更加强烈
将催生更多的“地产+产业”合作

政府端变化 热点事件：
产业勾地│深汕合作区│苏相合作区│园区IPO上市

带有产业资源的运营商将拥有更多的发展机会
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产业发展进入变革分化期，产业集聚下的构建成熟的产业网络体系
将成为满足企业发展，促进产业突破的关键

产业端变化 热点事件：
联东+中电光谷+深圳湾TO B业务

产业发展需求衍生新模式，TO B业务将成为变革契机
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分化
2019年度形容词

数据可以直观地体现行业发展的情况

·150家企业

·近5年财务数据

·资产运营数据

·从数据洞见趋势

·4大片区

·11个部门

·3个职位层级

·4800+条招娉数据
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60.90%

61.37%

2019年CR10占比

营业收入CR10

净利润CR10

企业营收分化
2019年70%企业实现营收正增长，30%企业实现营收负增长

2015-2019年头部企业占比

28.77% 42.20%营业收入

45.11%净利润 49.88%

2015年 2019年

2015年 2019年
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行业模式转型
2019年营收稳步增长，净利润下降，净资产收益率下降，行业盈利模式出现问题
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行业模式转型
2019年分业务收入变化折射行业转型困境
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百亿俱乐部
2019年度企业营收百亿俱乐部名单（共15家）

深投控
1993.40亿元

华夏幸福
1052.10亿元 

招商蛇口
976.72亿元 

成都兴城
632.79亿元 

深业集团
167.87亿元 

广州国发
414.90亿元 

陆家嘴
189.53亿元 

中国南山
132.92亿元 

上海华虹
131.84亿元 

云南工投
117.57亿元 

常高新
116.53亿元 

苏高新集团
111.73亿元 

中发展
101.73亿元 

青岛城建
132.60亿元 

泰达控股
424.68亿元 
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REITs
2019年度企业租金排行榜TOP10

单位：亿元

1
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9

10

陆家嘴

招商蛇口

中发展

上海临港

外高桥

浦东金桥

深业集团

星河产业集团

星月投资

中节能实业

40.50

28.25

21.63

19.60

15.72

15.42

12.75

11.00

9.67

9.60
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薪酬结构
中低岗位薪酬趋同，高端岗位节节攀升
投融薪酬回归理性，运营品宣薪情走高
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顶流区域

上海临港片区

深圳前海

临港的前世今生

上海的小算盘-为什么不发展青浦松江

路径在哪？

前海的产业如何导入？

路径在哪？-能否借鉴上海的前滩
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顶流公司

华夏幸福
大象跳起了华尔兹

转型的方向
市场尤为的关注

转型后的竞争对手
专业的资产管理机构？

转型的逻辑
对中国城市化发展的理解？
股东方的诉求？
行业大趋势？
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顶流公司

联东集团
重剑无锋，大巧不工

数据
全国园区突破200，销售额突破200亿

模式
高周转产业地产刮起一股旋风

未来
？
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2020九大预测
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预测一
随着Reits的推出，大批职业经理人将得到解放



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

预测二
产业勾地门槛变高
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预测三
高周转工业地产模式不可持续



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

预测四
文创产业将引领新的经济增长
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预测五
天津、山东有望引领政府城投体制改革突破
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预测六
TO B服务或成为商业模式变革契机
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预测七
2020全年招商业绩将打8折
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预测八
看好杭州、成都、长沙城市的产业园区发展
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预测九
张江高科、中国宏泰发展
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T H A N K S  
谢谢您的观看

欢迎添加个人微信交流


