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二、报告目录及图表目录

商业地产广义上通常指用于各种零售、批发、餐饮、娱乐、健身、休闲等经营用途的房地
产形式，从经营模式、功能和用途上区别于普通住宅、公寓、别墅等房地产形式。以办公为
主要用途的地产，属商业地产范畴，也可以单列。国外用的比较多的词汇是零售地产的概念
。泛指用于零售业的地产形式，是狭义的商业地产。

商业地产规模也有大有小。规模大的商业房地产如shoppingmall项目，可以达到几十万、
上百万平方米，规模小的商业房地产项目仅几百平方米，甚至更小。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，主要以收取租金为投资回报形式的模式；商业地产项
目，可以打包上市，形成商业房地产金融；对于规模较小的商业房地产而言，大多数项目依
然采取租金回收的方式，但国内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。

近年来，大型综合购物中心已经迅速成为不少城市商业零售市场的主力军，而传统的商业
物业已经很难满足它们对硬件和软件的要求，这给房地产行业留下了巨大的市场空白，于是
融合传统流通业与地产业的商业地产企业就应运而生。

据统计，2010年开始，房地产紧缩型调控拉开大幕，新政主要针对住宅市场，而商业地
产成为楼市调控新政的受益者。2010年我国商业地产呈爆发式增长，达到历史新高。2010
年1-12月，商业营业用房和办公楼开发投资完成额分别达到5,598.84、1,806.55亿元，分别
增长33.90%和31.2%。

2011年，随着地产格局的更替和政策的调整，住宅地产发展开始趋缓，而商业地产市场
却焕发出前所未有的活力。俨然进入到了黄金发展期。2011年全年，办公楼和商业营业用
房销售额同比增长率分别高达16.1%和23.7%。

2012年以来，我国商业地产发展整体依然向好，市场逐渐步入理性。2012年1-9月份，商
业营业用房和办公楼开发投资完成额同比增长率分别达到25.3%和36.1%。1-9月份，办公楼
销售额下降4.2%，商业营业用房销售额增长2.3%。
2016-2020年中国商业地产投资规模预测

2009-2015年全国办公楼开工面积及其同比增速

未来，商业的集中是必然趋势，无论是一线还是二线、三线城市，集中式的商业必然是主
流。随着二三线城市化进程的加快以及一线城市向二三线城市的产业转移将会使得二三线城
市对于商业地产的需求大大增加。根据仲量联行发布的最新研究报告预计，到2020年，一
线城市在中国商业地产总量中的比重将仅占10%，这预示着今后10年里二、三线城市蕴含着
巨大商机。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数
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据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市
场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据
主要来自于各类市场监测数据库。
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