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二、说明、目录、图表目录

 前言  

      目前房地产投资市场大宗物业投资的主体力量从外资机构转变为国内企业，2014年国内企

业在大宗物业交易中占70%，而且这种主导作用还将延续。2014年，外国资本在中国主要大宗

物业投资市场中所占的比例从2005年近60%下降到10%以下；与此同时，内地投资者在房地产

投资领域开始变得更加引人注目，2014年，内地投资者在大宗物业交易中所占的比例约为70%

。目前绝大多数地方政府对于城市经济繁荣、居民消费水平的认识还停留在5-10年之前，将

人均商业面积数据作为衡量城市商业繁华程度的主要标准。 

      与住宅地产相比，商业地产最大的不同点是其项目从开业到盈利需要一个培育的过程，业

内有句话叫&ldquo;3年养、6年平、9年赚&rdquo;，以上海的港汇、恒隆和新天地为例，如今

风光无限的这三个商业广场，在开业之初都曾有惨淡的时候，恒隆广场开业之初门可罗雀，

新天地在很长一段时间内本地消费者寥寥无几，而港汇广场2014年租金收入接近15亿港元，

同比增幅将有15%左右，而1999年其开业第一年的租金回报仅仅可怜2200万港币，与其55亿港

元的投资额相比就是九牛一毛。在我看来，目前大多数企业在转型商业地产时并没有对培育

期，以及这其中产生的等待成本有足够的估计。2014年，随着沃尔玛、宜家、迪卡侬、Tesco

等大型零售商纷纷把二三线城市作为国内市场拓展重点，二三线城市的商业潜力日益凸显，

成为商业发展的热点地块。延续了8月以来全国商业物业空置率持续上升的趋势，9月，全国

商业物业的空置率仍旧上升，但新供应量、租金、需求三项指标一同下降。天津、重庆、杭

州、济南等二三线城市中商业地产开发逐渐趋热，开发商积极拿地开发商业，并且这些城市

中的商业项目档次随着国际大牌的加入迅速提升。受到零售商、品牌商扩张策略倾向二三线

城市的影响，二季度中，北京新张国瑞城、金宝汇、来福士、悠唐生活广场等新商业项目均

存在不同程度空置，部分项目业主还下调了租金报价。但市场整体空置率仍旧环比上升了两

个百分点，达到9.2%。同样，上海、沈阳等一线城市的优质零售物业租金均有不同程度的下

降，而空置率却呈上升趋势。相对一线大城市，二三线城市开设卖场的租金成本相当低廉。

租金低、销售稳定是二三线城市成为商业物业开发热点的两个重要因素。另一方面，由于部

分二三线城市的商业业态还不够发达，其受金融危机影响较小，竞争较弱，并具备不低的商

业消费能力，拥有稳定的市场需求，这也成为了支撑国际零售巨头进军二三线城市的支撑点

之一。 

      本商业地产行业研究报告共十六章是智研数据研究中心的研究成果，通过文字、图表向您

详尽描述您所处的行业形势，为您提供详尽的内容。智研咨询在其多年的行业研究经验基础

上建立起了完善的产业研究体系，一整套的产业研究方法一直在业内处于领先地位。商业地



产行业研究报告是2014-2015年度，目前国内最全面、研究最为深入、数据资源最为强大的研

究报告产品，为您的投资带来极大的参考价值。

      本研究咨询报告由智研数据研究中心领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据

了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、国家

海关总署、知识产权局、智研数据中心提供的最新行业运行数据为基础，验证于与我们建立

联系的全国科研机构、行业协会组织的权威统计资料。

      报告揭示了商业地产行业市场潜在需求与市场机会，报告对中国商业地产做了重点企业经

营状况分析，并分析了中国商业地产发展前景预测。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。
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