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一：二期说辞

占地多少？总建筑面积多少？

答：二期总用地面积87725㎡，总建筑面积152489㎡，约3500个铺位。

规划做什么？

答：二期五金城主要分南北两块，南面规划为家居主题卖场和商业配套；北面规划卫浴洁具、水暖五金、小五金、施工材料、整体厨房、厨房锁具、灯具灯饰、工程照明、电光源等。

容积率多少？

答：约1.20；容积率一般是指总建筑面积与用地面积的比率。
绿地率是多少？

答：绿地率是10%。绿地率描述的是居住区用地范围内各类绿地的总和与居住区用地的比率（% ）。绿地率所指的"居住区用地范围内各类绿地"主要包括公共绿地、宅旁绿地等。其中，公共绿地，又包括居住区公园、小游园、组团绿地及其他的一些块状、带状化公共绿地。
得房率多少？

答：目前在建部分的商铺得房率是77%。得房率：是指可供住户支配的面积（也就是套内建筑面积）与每户建筑面积（也就是销售面积）之比。

商铺的层高、开间、进深是多少？

答：层高4.5~5米，开间3.6米，进深6~8米，可自由组合。

什么时候开始销售？总共多少套？

答：预计3月份开始预定。在建的总共有800套左右。

销售政策如何？

答：我们实行的是十年统一经营管理，前5年一次性返还总房价的40%，第6年到第10年按实际租金2：8分成。

租金何时开始起算？

答：2013年5月1日开始起算。

市场什么时候开业？

答：预计2013年10月份开业。

主力面积多大？单价多少？主力总价多少？

答：主力面积28平米左右，均价25000元/㎡，抵扣之后均价15000元/㎡,主力总价26万到60万，具体一铺一价。

何时竣工，何时交房？

答：2013年5月竣工，原则上竣工验收后就可以交房了。由于你投资的商铺是统一经营管理的，因此不存在什么时候交房，同样我们也希望市场建设招商早点完成，早点开业。

市场有多少停车位？

答：总体规划设计有3000多个停车位，二期有550个停车位。
什么时候开始招商？

答：招商工作已经在做，像诺贝尔瓷砖、冠军陶瓷、蒙娜丽莎瓷砖、新中源、TOTO、恒洁卫浴、九牧王等一线知名品牌准备入驻。

可以自己经营吗?

答：符合条件和市场经营管理要求的可以自己经营，而且到时候我们针对购买客户自营会采取一定的优惠措施的。

后期的经营管理由谁负责?

答：后期是由上海浙商小商品市场经营管理有限公司负责市场经营管理。

物业费和管理费由谁来承担?

答：前五年投资客户不需要支出任何费用。

开发商是谁？实力如何？

答：开发商是上海金山国际贸易城市场经营管理有限公司，知名浙商投资运营公司，先后参与上海、浙江多个专业市场运作，拥有20多年专业市场开发运营经营，凭借团队丰富、成熟的经验，为市场发展奠定坚实的基础。

市场离老城区有多远？

答：市场到石化及新城区商业集中地区只要5分钟的车程，都有直通公交车，交通十分便利。

金山的流动人口和固定人口多少？

答：金山是上海市最大的一个区，辖九镇一街道，目前人口总计80万，不包括外来务工人员，城镇人口40万，到2015年人口总数将达到100万。

项目规模大，消费市场在哪里？

答：主要是金山及周边市场为主，其次是上海及浙江地区。现在浙江进入上海的进城费已经取消，所以像浙江的嘉兴地区过来采购的也很多。

市场这么冷清，会有升值空间吗？

答：任何市场都有一个培育的过程，而目前有我们一期的成功招商的基础，我相信二期的升值空间会更大。

项目周边有多少个小区，消费群体如何？

答：金山目前在建包括刚刚建好准备交房的有二十多个小区，根据保守估计上海市工业和生活的五金、建材年消费需求达上千亿。金山区则在上百亿以上需求。

市场周边交通如何？有什么配套设施？

答：市场前面就是金山区政府所在地金山大道，金山大道的整个车流量逐步在增加，我们市场的西北角就是金山卫高速出口，到上海市区、浦东机场、虹桥机场都只要40分钟左右，到浙江宁波、杭州都在一个半小时之内。

与上海其它建材市场相比，优势在哪里?

答：规模大，租金便宜，因此产品价格相对低廉；周边交通便利，再者金山是发展中的郊区，整个五金建材的需求量非常大，因此未来发展潜力十分巨大。

定金多少，可以退吗？

答：每套定金2万，原则上是不允许退的。

什么时候可以签合同，办理产证?

答：可以预售当然就可以签预售合同了。至于产证是项目全面竣工开始办理。

产权一般是多少年?

答：商业用地产权是40年的，从土地获得开始计算，我们的土地是2008年获得的。

办理产证需要哪些费用？

答：办房产证时需交一些税费，比如：契税（总房价3%）、印花税（总房价0.05%）、交易手续费（总房价0.08%）、地籍图（30元/本）、产证登记费（550元/本）、维修基金（25.9元/㎡、带电梯的38.85元/㎡），贷款客户还应交抵押登记费（550元/本）、委托公证费（200元/户）、抵押合同公证费（贷款金额0.3%）等。

付款方式如何？

答：一般有两种付款方式，一次性付款和按揭贷款？

一次性付款有没有优惠，优惠多少？

答：一次性付款享受98%优惠。

可以按揭吗？

答：只要个人资信没有问题，当然可以选择按揭。

第二套可以按揭吗？

答：因为我们项目是商业性质，所以没有二套房贷限制。

护照可以买这里的商铺吗?外地人限购吗?

答：持有中国护照的可以购买，如果是外国护照的就不允许购买商铺了，但是你可以借用亲戚或朋友名义来购买啊。外地人不限购。

整体项目解答

市场整体运营情况如何？

答：我们市场还处于培育阶段，但实际业绩已经相当不错了，2011年交易额已经达到20亿，部分业种已经占据很大市场份额等情况。

商户的经营状况怎么样？

答：市场不可能每个商户都很赚钱，优中差基本各占三分之一，市场每年会对经营不善的一部分商户进行调整，逐步优化市场整体业绩。

金山类似的其他市场还有没有？一期已经那么大了二期还有市场吗？

答：小市场当然有，但是类似我们的大型市场还没有。二期主要定位是精品为主，招商和经营情况肯定会比一期更好，至少不会亚于现在的家居馆；再说上海市中心的一些建材市场以后向郊区转移的计划已经提上日程，我们金山国际贸易城是主要承接地，到时候租金会翻倍上涨。

一期市场里的经营户都说生意很不好？

答：大部分商户入驻都已经超过两年了，如果没钱赚，他们还会呆在这里！如果他们说生意很好，那不是给了我们涨租金的理由吗？说这里不好是虚的，涨租金才是实实在在，所以，说这里不好对他们是最有利的。

这个市场好像没有什么人气？

答：做家具建材的市场都是这样的，生意不会很多，但是每一笔生意都会很大，这个不能拿去和其他行业相比的。

但是那个商户真的说干不下去要搬走了啊？

答：市场里一般情况都是1：1：1配比的，就是经营得不错的商户占三份之一，做得一般的商户占三分之一，做得比较差的商户占三分之一。做不下去的商户肯定是有的，每个市场都这样，但是这个不是市场的原因，是个人的经营思路问题，那些黄金地段照样也有很多人做不下去的。

一期市场看起来档次比较低，经营户都不怎么样？

答：我们的一期是起到孵化器的作用，二期的规划建设你们也都看到了，经营档次和定位都是要远远超过一期的。一期里面做得比较好的商户，我们会把他们优先引导到二期，外面新招的小商户我们会尽量往一期填补，只有那些优质商户，我们才会把他放到二期。

一期好像真的做得不怎么样？

答：如果我说这里生意很好，那会怎么样。你们相信吗？我以负责任的态度告诉你，我们的市场刚刚起步，现在做得还可以了。如果现在就做得很火爆，那会是这个价格吗？市场是需要慢慢培育起来的，以后会越来越好。


