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有人这样形容
当下的商业地产，由
于目前投资渠道的
缺乏与通胀压力的
存在，再加上很多炒
作的因素，“商业地
产”很可能成为下一
个被爆炒的“大蒜”
或“绿豆”。

傲立于本轮房
地产调控之外的商
业地产，会不会是投
资领域的另一个世
外桃源？

晚报记者 袁瑞清

投资客押宝商业地产
温州民间资本也来郑州找商业项目了

在严厉的调整政策面前，究竟是投资风口浪尖的住宅，还是押宝稳步上升的商业？显然，不少人选择了后者。
之前一直设想投资几套住宅的李先生，上周最终还是在金水路某楼盘购买了两套商铺。他的转变与近期楼市的调控政

策密切相关，在一系列新政以及“二套房贷”被严格执行后，住宅与商业几乎站上了等同的信贷门槛。
最近，去升龙商业广场询问商铺的购房者明显增多，类似情况同样出现在其他一些商业及城市综合体项目上，比如，金

智·万博商城、宝龙城市广场、绿地·原盛国际中心等。
嵩山路上的亚星财富广场，从今年4月至今的均价，已经从13000元/平方米上涨到了15000元/平方米，但看房者不减反

增，周签四五单的成绩在以前是很少见的。”
合富辉煌房地产(河南公司)提供的数据显示，4月份，郑州非住宅批准预售面积为21.46万平方米，成交面积为17.44万平

方米，比3月多卖了8.8万平方米，成交套数为1267套，比3月多卖了598套。
在新浪乐居最近举办的一次商业地产高峰论坛上，中国服装商贸委员会秘书长成文透露，一股来自温州的民间资本，正

在郑州四处找寻商业地产项目，“商铺、旧城改造、步行街、商贸城，他们都非常感兴趣。”

商业地产回报率是住宅3倍
真正吸引投资者的，是商业地产租金的高回报率。

“之前是住宅首付两成，商业首付五成，但如今站到了同一起跑线上。”上海绿地集团中原房地产事业部营销总监白伊剑
说，“在这种情况下，租赁回报更高的商铺、写字楼吸引力就显露出来。”

真正吸引投资者的，是商业地产租金的高回报率。
以嵩山南路某楼盘为例，假设100平方米的商铺和住宅各一套，让我们简单比较一下其目前的年租金回报率。
商铺：商铺均价为15000元/平方米，按50%的首付比例，首付投入75万元，按等额本息还款法1.1倍利率10年期，资金总

额为177万元。月租金为每月每平方米60元，则年租金收入为7.2万元，假设房价不涨，利息不变，则年回报率在5%左右。
住宅：住宅均价为5600元/平方米，按50%的首付比例，首付投入28万元，按等额本息还款法1.1倍利率30年期，资金总额

为91.9万元。月租金1800元，则年租金收入为21600元，假设房价不涨，利息不变，年回报率在2%左右。
在当前政策下，郑州商业地产的年租金回报率，已经是住宅的3倍左右。

商业地产投资仍需谨慎
投资门槛高，获利期限长，政策不明朗

商业地产真的会成为下一个投资富矿吗？
“不能这么简单地认为，在实际操作过程中，商业地产还有许多门槛有待迈过。”河南王牌企划董事长上官同君认为，住宅

可是说是短期炒作，而商业地产多为长线获利，投资客面对的不会只是转变投资产品这么简单。
合富辉煌房地产(河南公司)市场研究部经理王二平说，在住宅市场具有不确定因素的前提下，投资商业地产的确不失为

一条新途径。“但与快产快销的住宅市场理念不同，商业地产属于经营性物业，其收益主要来源于长期稳定的租金收入，对后
期运营状况依赖很重”。

对投资者而言，不可忽视的差别首先体现在信贷方面。比如贷款年限的差别，住宅的按揭期可
以持续30年，而商用物业仅有10年。在转手交易环节，商业地产的流通税费也要比住宅高得多。

在开发流程中的贷款发放上，依银行惯例住宅封顶就可发放，商业地产则验收结束才
能发放，而主体竣工和验收可以相差一年时间。

“商业地产投资金额本身就较高，这些细小的差别，也在一定程度上提高了商业地产的
投资门槛。”某银行界人士表示。

别让商业地产
成为下一头“大蒜”

楼市新政调控下，商业地产一下子华丽转身，成为房地产企
业眼中的“香饽饽”。

万科、华润置地、保利、雅居乐等房地产企业纷纷示好商业
地产，游资又开始转向商业地产，但短期内商业地产不会成为中
国房地产开发的主流。

因为商业地产的增值需要长时间的培养，更要通过商业的
专业运营来提升地产的价值，热钱的浮躁与投机味与商业地产
讲究的长期持有、务实运营的行业心态相违背。

由于目前投资渠道的缺乏与通胀压力的存在，一部分投资
客觊觎商业地产这一领地也是情理之中，但千万别让商业地产成为
下一个被爆炒的“大蒜”或“绿豆”。

业内人士给记者算了一笔账，抛去首付款的开支，商业地产投资
还要考虑购置物业的税费、出租物业的税费、房产税、物业管理费、装
修、家居、房屋折旧等需要缴纳的各种税费，约占投资额的20%。

晚报记者 袁瑞清

商业地产是地产业的“研究生”
开发有风险，成功项目并不多见

“开发住宅的是小学生，开发别墅的是中学生，开发商业地产的
则是大学生、研究生。”业界流行的说法形象地说明了商业地产的难
度系数。

“住宅有两个利益相关者：开发商和消费者；商业地产则牵扯到
四个利益相关者：开发商、投资人、经营者、消费者。”河南省商业经济
研究所所长张进才说。

“商业地产和搞商业是两个不同的概念，就像地产与商业是两种
不同的业态一样，把商业地产和商业都做得很成功的并不多见。”

就算业界老大——万科也曾从商业地产中抽身而出，将旗下的
万佳百货出售给了其大股东——华润集团。

合富辉煌房地产(河南公司)市场研究部经理王二平认为，商业房
地产运营是一个涉及投资商、开发商和经营管理商三方合作的过程。

“省内很多商业地产开发企业从住宅开发起步，只管卖房不管经
营，用炒作住宅项目方式炒作商业地产项目，造成投资收益不佳，导
致投资者丧失信心。”

比如天旺广场、宝龙城市广场前期招商亦经历过很长的阵痛
期。类似于郑州国贸中心、曼哈顿商业广场等较为成功的商业地产
项目则不多。

“国内商业地产与国际先进商业地
产的最大差异在于开发流程，这也是造
成国内商业地产1/3不良资产的最大内
因。”易居（中国）克而瑞郑州机构总经

理赵爽如此分析。
“要开发出完善

的商业地产，不要求未
卜先知，但必须对项目
未来面临的可能风险
有所准备，即所谓‘做
对流程’的核心理念。”

赵爽认为，必须
“招商前置，定位为
先”，用“招商指导定
位，定位先于设计”
才能降低商业地产
项目的开发风险。
晚报记者 袁瑞清

相关评论

各方观点

是投资空间巨大还是市场“虚火”过旺

商业地产 下一个被爆炒的“绿豆”？
专家提醒，政策尚不明朗， 投资商铺仍需谨慎


