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海外拓展房地产市场是不少房地产企业在行业下行期的重要选
择之一，他们寄希望通过海外市场的开拓、增长，以此弥补企业在国
内市场的销售下滑。然而，这种看似突出重围的市场抉择或许没有
想象中那么美好，风险堪忧。

张国正对此分析道，“海外市场环境及市场理念的不同，将使得
本土房地产企业面临重重挑战。这不仅需要企业在海外开发中具有
相当的当地人力资源，而且必须具备本土置业的思维方式。”

单单以本土房地产企业在海外的项目购买者来看，他们大部分
都是当地华人，即使加上一些国内涌现的海外投资者，整体客户群的
结构也是有限的，如何真正地将企业战略融入海外市场是一大考验。

对此，张国正建议道，“想要打开海外市场，企业首先要对计划进
入的国家及城市具有充分且细致的了解，包括当地的历史文化、法律
法规、居住习惯、房地产市场运行所处的周期等等；同时，海外的房地
产开发进程并非如国内同等高效率，如在社区咨询、工程审批等方面
都需要较长时间的规划，因此，企业还需要考虑更高的时间成本。基
于这种情况，本土房地产企业在国外收购一些当地房地产企业的股
份或者完全并购它们，不失为一种更为稳妥的市场选择。”
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中国楼市呈现3个发展趋势：其一，限购松绑的影响力有限；其二，市场步入优胜劣汰的整合期；其三，境外市场未必创造高投资回报。房地产企业不

能一味把限购松绑视为救市良药，而要不断基于市场需求创新产品，利用“租售并举”以及多元化的发展模式增强竞争力。对于开拓海外市场，房地产企
业选择入股海外本地房企不失为更稳妥的方式。

降价促销、资金崩盘、限购松绑、房企转型……对于中国房地产企业而言，这些是他们在2014年再熟悉不过的现实挑战。在纷争热议中，房地产企业
既背负着如何迅速消化库存，回笼资金的短期生存压力，同时也面对如何深入转型，做大做强的长期竞争挑战。如今，中国房地产市场的调整基调已经尘
埃落定，那么，中国楼市在2014年的下半场走势，将直接影响着房地产企业以及其他利益相关方的市场决策。正如一句中国古语，“预则立，不预则废”。
在此，DTZ戴德梁行独家解读中国楼市的三个发展趋势，以为业界各利益相关方的正确决策提供宏观的、前瞻的观察视野以及判断依据。

任何行业的下行和调整必然伴随并购、重组等
市场优胜劣汰的法则。对于房地产行业概莫能外，
其面临的严峻行业发展态势为企业之间的整合创造
了契机。

当前，房地产市场所面临比较明显的问题是供应
和需求在一定程度上脱节，供给速度快于销售速度，
从而造成了阶段性的供给偏松状态，加上部分城市在
未来五年的高库存态势依然继续，这势必增加中小企
业的资金压力，进而迫使企业倒闭或者兼并重组。

张国正表示：“房地产企业将从以往的‘百花齐
放’局面进入‘优胜劣汰’的竞逐整合阶段，行业集中
度将稳步提升，预计全国50大开发商的市场占有率
在未来三年内将从以前的 16%提升到 25%以上，上

市及品牌房企会主导市场走向。”
对于企业在兼并重组环境中的生存之道，张国

正建议道：“首先，企业需要提升产品附加值，通过
‘打造精品’战略来提高自身竞争力；其次，企业可因
地制宜地定制适合当地市场需求的房地产项目，注
重基于需求的产品创新。‘租售并举’模式不失为企
业维持稳定收入的重要良策，即将旗下一定比例部
分物业出租，以赚取稳定的营运收入，用以弥补出售
物业销售收入波动之余，还能同时享有物业组合(如
写字楼、商铺、酒店等)额外的增值空间。此外，企业
可以实现多元化发展，把旗下产品组合扩容至不同
业态，如酒店、运输、建筑及建材等房地产相关行业，
以平衡运营风险及利润。”

自2004年以来，中国房地产市场步入了一个下
行周期，而这种下行趋势与全球经济走势密切相
关。全球经济前景不明朗、美国货币量化宽松的政
策背景下，中国M2货币增速一度以双位数运行，促
使房价和物价的过快上涨。随着房地产市场价格持
续走高，其积聚的风险也愈来愈大。在此背景下，市
场需求端愈发理性，不再盲目入市，这也在一定程度
上导致今年上半年全国房地产成交量与成交价格均
出现一定程度的下滑局势。

在此背景下，中国一批城市陆续对限购进行松
绑，以求激发当地房地产市场的活力。媒体每日对
松绑限购城市数量的盘点更是对地方政府的救市心
理的隐射。其实，限购松绑的影响力未必如社会公
众想像中立竿见影。

以杭州市场的变化为例，限购放宽后，杭州只在

短时间内促使成交量在短期冲高，随后就快速回归
到较早前水平。由此可见，限购政策的变化仅对部
分刚性置换需求产生影响，但难以称为促使房地产
市场好转的“良方”。对此，DTZ戴德梁行北亚区行
政总裁张国正表示：“如今限购政策的松绑已经不足
以扭转房地产市场下行的局面。从一些限购松绑城
市的市场情况来看，政策层面的放宽并没有使得这
些城市出现爆发性的反弹。”

同时，张国正也认为限购松绑范围的持续扩大是
必然趋势。张国正分析道，“目前来看，管理层的态度
是希望地方政府按照市场需求来自我调整限购政
策。不同的城市所面临的具体市场环境是不同的。
对于上海这样具备大量人口导入的大型城市而言，其
房价下跌程度是非常有限的，它们的高端需求始终存
在，预计这样的城市在短期内不会松绑限购。”

趋势一：限购松绑的影响力有限

趋势二：市场步入优胜劣汰的整合期

趋势三：境外市场未必创造高投资回报

全国首家会员制小商品市场
本着为每一个经营业户负责的态度，市场管理方首

创会员制小商品市场，市场为每个会员提供进货时包括
现金补贴在内的各项支持，确保会员队伍的不断扩大，
促进市场的繁荣与壮大。

扼守城市交通中心
聚八方财气

薛城区火车站商圈是薛城区重要甚至是唯一的商
圈，皇冠小商品市场就像皇冠上的一颗明珠，扼守在薛
城区的商业咽喉地带。对外交通拥有铁路、高速的先天
优势，对内交通则有包括短途公共汽车、BRT、公交车的
全线覆盖。交通有着无法比拟的先天优势。

承接薛城市场转型
财富盛宴聚焦点

薛城区原来自发、散落、简陋、没有集群效应的小商

品市场，盈利能力很难保证。皇冠小商品市场依托良好
的区位优势和优秀的运营思路，承接薛城区小市场经营
的转型与升级，让一部分业户从零售商向批发商过度，
让一部分人能够走在市场转型财富的前沿。

二年免租期、超值装修基金
确保市场平稳经营

市场管理方放弃数百万的租金收益，为每位经营业
户提供长达二年的免租期，并为部分业户提供 2000 元的
装修基金，不收取任何形式的押金、保证金，用最真诚的
态度迎接每一位经营业户，提供最大限度的帮助与支
持，确保市场创富能力。

统一街区业态规划，形成市场集群
皇冠小商品市场街区式的规划使每一间商铺都成

为最好的一间，市场规划为服饰、针织区，洗化、美容、
美发用品区，婚庆、喜庆、家饰区，儿童、文体用品四大
经营业态，十余种经营品类，每类业态都有数千平米的

经营面积，确保形成经营的集群效应，能够提供一站式
的购物。

主力店自持、捆绑经营
确保市场永续经营

物业自持是商业地产成功的关键因素之一，皇冠购
物中心包括皇冠花园大酒店、国美家电、异佳人服饰、壹
分利超市、亿维数码、红黄蓝等在内的数万平米的商业
用来自持，保证整个市场的长效永续的发展。

持续旺市举措，确保市场信心
皇冠小商品市场扼守薛城区商业核心，将斥巨资不

断发展壮大会员，带动市场发展，用优厚的招商条件换
取物优价廉的商品，用持续旺市的举措培养消费者的消
费习惯，消费者的消费习惯成就一个小商品的商业王
国，用独有的七大商业价值护航每个经营者的财富。

皇冠小商品市场招商中心，将于即日启动，敬请
光临！ （王腾飞）

七大商业价值成就皇冠小商品市场
全国首家会员制市场缔造枣庄小商品商业王国

皇冠小商品市场位于薛城区火车站皇冠购物中心内，是皇冠购物中心重要的组成部分，项目总建筑面积愈万平米，包含针织服饰、洗化用品、婚庆（喜庆）用品、儿
童文体用品四个品类组成，每个业态均以商业街区展现。

皇冠小商品市场全国独创的会员制市场运营思路，必定带来枣庄小商品市场商贸格局的重大变革。皇冠小商品市场坐拥七大商业价值，为每一个进驻市场
的小商品经营业户提供保姆式商业服务，确保每个业户都能享受来自小商品的财富盛宴。


