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█ 报告简介
商铺租赁活动，一方面为商业经营、产品流通提供了必须的场所；其次也为企业和民众的投资需求提供了一个有效的渠道。同时，商业地产租赁更是地方政府财税收入的一个重要来源。

2010年以来，国内住宅市场遭遇"限购"、"限贷"、"限价"等相当严厉的宏观调控，和投机性需求纷纷被挤出市场。于是商铺租赁特别是城市综合体俨然已经成为开发商自我救赎的武器。2011年后不少地方的城市综合体的数量进一步攀升。至2015年，20个重点城市新增入市体量达到1.64亿平方米，而3-5年内城市综合体增量将以中西部城市为主。其中蕴藏的委实不可小觑，商业的问题出现将远远大于住宅，某些政府不应该是招商推手而应该是警示者和风险化解者，提供未来准确的数据和土地推案量告知企业，这是最大的服务功能。同样，部分四线城市、资源型城市土地供应过量、天量土地存量带来的供应风险爆发的可能性确实存在。城市进入课题是各类型开发商必须思考的选择题，但要避免成为某些城市黑名单对象。

目前，中国市场上，有三大力量在驱动着商铺地产的开发热。一是政府的主导力量。基于对城市发展的需求，政府往往主导着城市规划，其中包括大量商业用地的规划及推出，对于开发商而言，商业开发能力成为目前开发企业取地的竞争力。二是市场榜样的力量。一些优质商业项目，特别是购物中心的兴起，高额的销售带来的收益回报，以及在消费者心目中树立良好的品牌效应，都驱使着大量开发企业继而模仿、打造商业产品。三是商铺地产开发主体的扩容。其中零售商这块，是鉴于租金上涨压力以及零售扩张的需求；住宅开发商这块是主动转型商业开发或者由于拿地被迫加入商铺地产开发行列。商铺地产开发商这块是其商业开发和经营经验日渐成熟，进而加大了对商业品牌的复制和扩张。2014年，中国商业营业用房交易额达8846亿元，比2014年下降0.7%。2015年中国商业房地产市场的投资创下历史新高达到14607亿元。搭乘楼市调控政策的顺风车，中国商铺租赁近两年意外迎来难得的发展黄金期，成为开发商、投资客竞相争夺的"香饽饽"。中国内地的万达、华润、中粮，这批品牌基本上形成了自己的一套投资、收益、管控、复制。

三胜咨询凭借密切的政府部门支持及科研院所合作，已经构建了包括政府部门、行业协会、专业调查公司、企业内部人脉、自有调查网络等在内的多渠道、多层面的数据来源；建立了涵盖国内外上百个行业的千万级的数据库；形成了数十种独创的专业分析模型和研究方法。

本报告利用三胜咨询长期对商铺租赁行业市场跟踪搜集的一手市场数据，参考国家统计局、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、国家住建部、中国房地产业协会、中国租赁联盟、中国商铺协会、中国产业信息研究网、全国及海外专业研究机构提供的大量权威资料，并对多位业内资深专家进行深入访谈的基础上，通过与国际同步的市场研究工具、理论和模型撰写而成。
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