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商业地产是时下房地产市场中增速最快的部分，但近来的统计数据表明，其上市量远大于需求量，致使其

租、售价格明显下行。例如，北京市商业地产前几个月增幅高达120多个点，而反映需求意愿的销售增长仅有

20多个点，其差额自然就是空置率大升，致使其销售均价下降千元之多。

对于信奉“一铺养三代”的商铺投资者而言，在商铺投资风险增加的同时，商铺投资的选择性、机会以及低

成本性也在提高，因而掌握商业经营规律，明了商业择址的成功经验，是保障商铺投资决策正确的前提条件，

“一铺养三代”才能真正变为现实。

投资商业地产莫“伤”业
商铺投资需谨慎

规划是对未来发展的远景描画，从

而改变未来城市在空间上的格局，使某

些市场由此繁荣或由此变得冷寂。这

种大背景、大环境的考量，是投资者在

局部市场选择的先决性条件，否则一铺

不但养活不了三代，反而成为三代人的

负担。

总之，财富的持续增长，往往是一

个正确而英明决策的衍生物，而不动产

特别是商铺投资更具有资本化特征，不

仅可以带来持久和丰厚的现金流，更可

以带来远胜于其他地产项目的快速增

值和大幅溢价的美好前景。正因为如

此，它吸引了越来越多的眼球和越来越

多的行动，以致商铺投资失败的案例俯

仰皆是。如何在这种躁动中深刻理解

商业经营规律，进而冷静分析，果断行

动，是确保正确的投资决策所必须的逻

辑保障。

了解城市及区域规划

选择“角”与“边”
“金角，银边，草肚皮”是

商业内流行的择址、选铺的要

诀。一条商街制造的效益并

不是均等的，街角上的铺位是

择铺首选。因为街角汇聚四

方人流，人们要立足的时间

长，因而街角商铺因人流多必

带来财气旺。“边”是指一条街

两端的铺位处于人流进入的

端口，也是刚进入商街的客流

有兴趣、有时间高密集度停留

的地方，商铺生意由此兴旺。

“草肚皮”则指街的中间部分，

因客流分散、购物兴趣下降、

行走体力不支而使店铺经营

困难重重。

顾客在店铺内行走购物为省

时、省力，往往不愿向楼上走，因而

店铺低层往往比其他楼层创造更高

的营利。为此，在择铺时，选择一、

二层比选择三、四层店铺要更具有

经营上的安全性。换言之，一个商

业楼的层高与其经济效益成反比关

系，即楼层越高，销售越低，从而利

润就会越少。这是由顾客的购物习

惯与消费心理决定的。

选低不选高

国外称之为“TOD”导向，即商铺

经营受制于公交线路。公交站点汇

聚人流，周边的店铺自然会受到青

睐。在投资之前，要首先了解城市，

特别是该区域的未来规划信息，而公

交规划是其择址的基本依据。

离公交站点越近越好

社区是居住人群常年生活的空

间，因而接近消费地的社区商业能

够提供充分的便利性，使商铺投资

的安全性和营利性大为提升。当前

的问题是，新兴社区入住率偏低，使

消费规模难以支撑商铺经营；社区

商业规模往往大于社区的需要。但

是，从长远看，社区商业的远景向

好，因而，把握有利时机进入可以保

证商铺投资坐收长期稳定回报。

社区内的商铺更具有投资价值

楼市限购政策汹涌来袭楼市限购政策汹涌来袭，，住宅市场略显低迷住宅市场略显低迷

合肥商业地产迈入合肥商业地产迈入““黄金期黄金期””

近日近日，，央行再次上央行再次上

调存款准备金率调存款准备金率，，这已这已

经是年内存款准备金率经是年内存款准备金率

的第二次上调了的第二次上调了。。频繁频繁

的政策和调整显示楼市的政策和调整显示楼市

调控正在升级调控正在升级，，住宅市住宅市

场面临的形势将更加严场面临的形势将更加严

峻峻。。调控最大可能地抑调控最大可能地抑

制了楼市投资需求制了楼市投资需求，，特特

别是住宅市场别是住宅市场，，而此时而此时

商业地产无疑迎来了投商业地产无疑迎来了投

资的契机资的契机。。

见习记者见习记者 张明龙张明龙//文文

“国家在住宅这块力度比较大，这对于外

地人、还有我们的中产阶层影响会很大，购房

压力会继续很大”。 合肥学院房地产专家宁

建华教授表示，“城市这个蛋糕就这么大，住

宅受到限制或多或少会刺激商业或者商住两

用的房产发展。”

而记者在走访合肥部分楼盘时也发

现，一些成熟楼盘的销售中心经常会接到询

问商铺的信息，庐阳区某楼盘一位置业顾问

对记者说：“我们现在商铺的价格在 15000

元/平方米以上，卖得还不错，节后每天有不

少人过来看”。

据新浪乐居统计，合肥楼市第8周（2月

14日到2月20日）的商业及办公地产备案分

别达到178和142套。与此同时，住宅的销售

并未出现火热的情况。合肥住宅类商品房备

案1880套，即使在整体市场比上周有所回暖

的情况下，住宅市场仍显出低迷姿态。

商业地产节后受瞩目

“一个城市人口规模的增大需要相应的生

活配套，城市综合体就是比较典型的一种。但

是如果我们的城市综合体这种大型商业模式

如果只顾眼前利益，不断地增多，毫无节制，便

会打破这个人口门槛。”宁建华教授对于当前

城市综合体的发展有着清晰的认识。

从微观上讲也是如此。虽然去年合肥

商业地产库存比较多，此次调控下，2011年的

合肥楼市商业也将迎来新的契机，但是投资

总是会有风险，抓住好的商业形态，找到自

己合适的投资定位，这些“法则”在任何时候

都不会失效。

商业地产投资要做好定位

“现在政策调控，利率高了，又有房产税，

商铺这方面却没有太多限制，而且首付50%，

从投资回报率来说还是不错的。”采访中，一

位想买商铺的李先生直接指出了商铺的优

点。

“2011年合肥房地产市场变化不会太大，

受调控影响，第一季度、第二季度交易量会有

所下降，但是受实际需求影响，政策对房价影

响不大”。 合肥市房地产管理局副调研员、

新闻发言人李慧秋分析道，这样一来，商业地

产投资将会成为热点，而且2010年合肥商业

地产库存比较多，有需求也有供应，这对市场

是好事，而写字楼和商业地产一样，也会进入

发展的黄金期。

实际上，在2010年底合肥商业地产的火

爆在下半年已经露出端倪，合肥楼市进入11

月份后连续12天销量未过300套，与此同时，

一直受到开发商热推的“周末活动”，无论是

开盘还是造势，一遇“商业”便人气沸腾。随

着限购等一系列政策的实施，商业地产无疑

将迎来爆发性的增长。

优势 限制小、投资易


