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前言

　　购物中心零售租金的相关实证研究真正起步于20世纪90年代，现在已经成为国际学术界关注的一
大焦点。
但由于受到数据可得性的限制，关于商铺租金的实证分析仍然较少。
随着中国经济社会的发展进步和城市化进程的快速推进，购物中心在中国的各个主要城市蓬勃发展，
已经成为房地产开发的热点。
同时，理论界对中国城市购物中心的研究兴趣也与日俱增。
尽管如此，目前中国理论界对于购物中心的投资开发与运营管理的相关研究却明显滞后。
如何有效地指导购物中心的投资开发与运营管理，是中国目前商业地产迫切需要解决的问题。
购物中心投资开发和有效运营的最终目标，是实现租金收益最大化。
因此，科学地识别出购物中心商铺租金的决定因素与租户组合的作用机制，能够从理论上有效地指导
购物中心发展商和运营商的实践活动。
　　本书追踪国内外最新的研究进展，结合中国的实际情况，以商业发展程度较高的长三角和珠三角
部分城市的购物中心作为实证研究对象，定量分析影响城市购物中心商铺租金的各种微观决定因素和
租户组合。
核心内容包括以下三个方面：第一，从区位特征、建筑特征、商铺特征和租约特征“四维度”入手，
构建影响购物中心商铺租金的特征价格模型，通过实证分析识别出购物中心商铺租金的微观决定因素
，计算得到各特征的特征价格和边际价格。
第二，基于商铺租金的视角，通过将“商铺种类”划分为主力店、次主力店与非主力店三大类，深入
细致地探讨了购物中心不同商铺种类的租户组合优化，揭示其租金水平变化的规律。
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内容概要

　　购物中心零售租金的相关实证研究真正起步于20世纪90年代，现在已经成为国际学术界关注的一
大焦点。
但由于受到数据可得性的限制，关于商铺租金的实证分析仍然较少。
随着中国经济社会的发展进步和城市化进程的快速推进，购物中心在中国的各个主要城市蓬勃发展，
已经成为房地产开发的热点。
同时，理论界对中国城市购物中心的研究兴趣也与日俱增。
尽管如此，目前中国理论界对于购物中心的投资开发与运营管理的相关研究却明显滞后。
如何有效地指导购物中心的投资开发与运营管理，是中国目前商业地产迫切需要解决的问题。
购物中心投资开发和有效运营的最终目标，是实现租金收益最大化。
因此，科学地识别出购物中心商铺租金的决定因素与租户组合的作用机制，能够从理论上有效地指导
购物中心发展商和运营商的实践活动。
　　本书追踪国内外最新的研究进展，结合中国的实际情况，以商业发展程度较高的长三角和珠三角
部分城市的购物中心作为实证研究对象，定量分析影响城市购物中心商铺租金的各种微观决定因素和
租户组合。
核心内容包括以下三个方面：第一，从区位特征、建筑特征、商铺特征和租约特征“四维度”入手，
构建影响购物中心商铺租金的特征价格模型，通过实证分析识别出购物中心商铺租金的微观决定因素
，计算得到各特征的特征价格和边际价格。
第二，基于商铺租金的视角，通过将“商铺种类”划分为主力店、次主力店与非主力店三大类，深入
细致地探讨了购物中心不同商铺种类的租户组合优化，揭示其租金水平变化的规律。
第三，进一步聚焦于非主力店“零样本数据采集，获得了中国城市购物中心商铺租金的第一手资料，
并发现部分与其他研究不相一致的结果。
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章节摘录

　　由于商铺租金相关数据的获取十分困难，因而笔者在这方面花费了大量的时间和精力。
本书实证分析中所采用的方法主要包括以下三种：访谈调查、实地调查和统计分析。
　　（一） 访谈调查　　为了对购物中心商铺租金微观决定因素进行科学合理的选择，一方面对已有
文献中关于变量设置的内容进行总结；另一方面进行访谈调查来反映实证研究区域的本地特点。
毕竟，每个城市经济实力和消费习惯不同，使得影响购物中心商铺租金的因素可能会有所差异。
而且，影响购物中心商铺租金的影响因素众多，必须经过调查访谈，才能够确定具体的影响因素，为
调查问卷的设计提供依据。
所以说，实地访谈至关重要，很大程度上决定了研究的质量。
本书希望通过实地访谈了解业界人士对购物中心租金的认识和看法，特别是从业人员在购物中心商铺
租金制定方面所做的工作，印证和完善文献研究中形成的初步观点，调整研究框架，为编制调查问卷
创造条件。
具体的访谈工作分为以下几个步骤：　　第一步，访谈提纲。
笔者根据文献研究的结果设计了访谈提纲。
访问主要由10个开放性的问题构成。
这10个问题是访谈的主题。
在不同单位进行访谈的时候，根据各部门的实际情况和访谈对象的特点，访谈的侧重点会有所不同。
访谈提纲详见附录1。
　　第二步，访谈过程。
从2007年3月份开始，笔者利用研讨会、课题项目、房地产沙龙等各种机会，相继走访了商业房地产业
相关政府部门、科研院校、房地产公司、咨询公司、物业公司等20家单位，与28位专业人士进行了深
入访谈。
访谈过程主要是分阶段和分地区进行的。
第一阶段主要是在长三角区域，包括杭州、上海、嘉兴和绍兴等地区，时间在2007年3～4月，访谈了
浙江大学房地产研究中心、杭州九源不动产营销机构、杭州双赢置业营销有限公司、杭州西城物业经
营管理有限公司、浙江江南摩尔物业管理有限公司、上海开元企业经营管理有限公司和绍兴市万通房
开有限公司等单位。
第二阶段主要是在珠三角区域（深圳），时间主要是2007年4-5月，访谈单位包括深圳华侨城房地产有
限公司、深圳招商房地产有限公司等。
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