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	→内容简介

	2010年以来，楼市调控不断升级，而种种调控举措均指向住宅市场，商业地产处于政策的相对真空期。进入2011年，住宅市场的调控政策进一步升级，房产税、限购、限贷、银根紧缩等压制需求方，特别是投资需求；加大土地供应、保障房大力建设等举措从供给方面影响市场；而房价控制目标、商品房销售明码标价、政府问责等强化市场监管。在全方位的住宅市场调控下，2011年一季度，全国商品住宅销售面积同比增长14.3%，增幅较去年同期回落20个百分点；指数研究院监测的18个重点城市，一季度住宅成交面积同比增幅为15%，其中7个城市住宅成交面积出现下降，北京和无锡降幅较大，都超过25%。住宅市场严厉调控下，商业地产迎来新的投资机遇。2011年一季度，全国写字楼和商业用房新开工面积分别同比增长62%和19.8%，高于住宅市场；指数研究院监测的120个城市土地市场，一季度住宅用地成交8901万平米，同比下降12.3%，而商办用地成交2378万平米，同比大幅增长37.7%，显示出房地产开发商对商业地产市场的信心，加大了对商业地产市场的投资力度。二级市场，商办项目的并购也此起彼伏，如SOHO中国继续加大在上海商业项目的投资和收购，已是进军上海以来的第7次收购。需求方面，长期来看，我国的经济结构转型，以及扩大内需特别是消费需求，商业地产面临长期利好，同时国外主要经济体的逐渐复苏，企业经营效益的改善，办公市场的需求也将得到回复，从今年一季度一线城市写字楼租金环比上升和空置率的下降，可以看出办公楼等商业地产市场的需求正在提升。然而，目前商业地产的相对景气和繁荣，是在住宅受调控的背景下出现的，其中有一部分被动投资，跟风投机，而且许多住宅开发商转型做商业地产，由于没有经验，势必造成一部分盲目投资，上述两个方面的影响，未来商业地产市场可能会出现结构性的过剩，或者由于商业运营低下，无法实现预期收益。

近年来，住宅市场的过热发展终究引来了楼市调控的热闹非凡。在多项调控政策的组合发力下，北上广深的住宅市场已经出现下行趋势。与住宅市场相比，商业地产却一直没有得到长足发展，尤其是在当下一线大城市的商品房市场空间收窄的情况下，二三线城市商业地产的发展潜力越发明显。二三线城市将成为中国未来主要的经济增长点之一，商业地产的投资价值较高。而且商业地产抗经济波动性较好，所以一直以来成为房地产商保值举措的首选，一线城市的商业地产泡沫已经出现，二三线城市商业地产的投资价值却逐渐凸显。经过多年的发展，全国部分二三线城市已经具备了雄厚的经济基础，而且二三线城市经济发展处在快速增长期，如合肥、宁波等城市的GDP增长速度已经明显超过了国内一些重要城市的发展，然而在经济高速发展的同时，城市商业配套功能却没有完全随之匹配，作为商业发展载体的商业地产越发受到市场的关注。当前，政策严控之下投资商品房达到资本保值增值的效果已不如从前，且住宅价格高于商业地产的倒挂现象普遍存在，而在国家未来几十年的发展中，城镇化、城市化进程必将成为整个经济增长的重要引擎。开发商与投资者似乎都已嗅到了二三线城市商业地产巨大发展潜力的味道，资本的逐渐转移也将带动二三线城市商业地产的发展。另一方面，一线城市可以利用的土地资源与城市空间渐趋饱和，而二三线城市却大为不同，尤其是二三线城市中心的商业用地容积率仍比较低，开发改造的空间很大，这也为今后的大规模发展埋下了伏笔。“十二五”期间，由于产业结构升级，生产制造业大规模内迁，部分二三线城市的实体经济发展将非常迅速，从而带动二三线城市商业地产大幅度增长，预计国内二三线重点城市商业地产发展前景将非常好，不过产业升级也可能导致另一部分二三线城市的实体经济流失从而制约其商业地产的发展。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，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、国土资源部、国家发改委、国家信息中心信息资源开发部、国家住房和城乡建设部、北京市统计局、上海市统计局、深圳市统计局、广州市统计局、重庆市统计局、武汉市统计局、成都市统计局、杭州市统计局、中国指数研究院、全国商业信息中心、中国房地产行业协会、北京房地产学会、国民经济景气监测中心、《中国房地产年鉴》、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息，结合深入的市场调查资料，全面分析了我国商业地产行业发展的宏观形势、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告对北京、上海、广州、成都、武汉、重庆等主要城市商业地产市场发展状况和消费情况进行深入的研究探讨，并对全国和各地区商业地产市场的发展前景、趋势做出推测并提出了可操性投资建议，是商业地产相关单位准确了解当前我国商业地产行业发展动态，把握企业定位和发展方向的重要决策依据。
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