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即日起至7月31日，凡固话尾
号、手机尾号、车牌尾号、身份证尾
号为61或8的读者，144元订一份
全年《郑州晚报》，将可能获得61倍
或8倍的惊喜。咨询电话：67659999

4 月以来，楼市犹如
经历一场“大考”，在住宅
受“限”的背景下，以商铺
为细胞的社区商业，更受
到投资客的青睐。

近年来，郑州的社区
商业呈现出百花齐放的
态势，从零星商铺到集成
商业，从临街“门面房”到
特色街区、商业中心，从
单纯的配套功能到专业
化或综合性服务功能的
变迁。

但繁盛之下亦有不
足，我们不禁要问，社区
商业的“淘金梦”还有多
远？

晚报记者 袁瑞清/文
赵楠/图

去年，李阿姨在大学路某楼盘购买了一套87平方米的住宅。最近，
她又看上了该楼盘一套50多平方米的小商铺。

“现在是商铺比住宅更抗跌，市区的商铺价格太高了，所以选择社区
商铺，这样投资少些，后期收益也比较稳定。”

记者的一位朋友于2008年贷款30多万元在西区购买了一套60平方
米的底商，去年交房后便租给了一家卖装饰用品的商户。“虽然前期的租
金并不高，但是还完银行贷款，还能有近千元的收益。”

合富辉煌河南公司提供的数据显示，2009年1月至2010年6月，郑州
市商品房销售面积为 1523万平方米，其中商业用房为 130.51万平方米，
特别是从今年2月至今增长幅度明显。

记者了解到，在商业地产的销售中，社区商业的销售占比达到了2/3

以上，是商业地产中的中坚力量。
就单个项目来讲，社区商业单个项目市场投放量基本在5万~6万平

方米，且一个项目配套建设3万～4万平方米社区商业用房的现象已相当
普遍。

郑州永威置业常务副总经理马水旺认为，社区商业成为“香饽饽”，
自有其道理。

一方面，社区商铺因大多用于销售生活必需的日用品，营业收
入较稳定，租金收入也比较稳定，因此投资回报也比较稳定。另一
方面，社区商铺回报率高，方式灵活，很多楼盘商铺以小面积商铺
为主、大面积商铺为辅，大大降低了商铺的总价，又丰富了社区的
商业经营模式。

“有钱人打个酱油还要开宝马。”在郑东新区某高档小区买了套房子
的程先生，对朋友开玩笑地说道。

“本土品牌不让进，国外好品牌不愿进。”中原地产河南公司董事、总
经理冯建军感叹道。结果是社区门店“高档”起来了，而与日常生活息息
相关的一些商业，却被招商人员以“太土，和社区格调不搭配”为由拒绝。

“即便是高档小区，业主也不愿意每次叫个外卖都是 100多的比萨
吧？”冯建军认为，这从侧面反映出社区商业发展的误区，是一味追求奢
华高端，还是和居民走得更近些？

商务部的一份调查显示，目前除了东部沿海省份和一线发达城市的
社区商业发展水平较高外，我国大部分地区社区商业的建设和发展还比
较薄弱，仍处于原始的住宅销售辅助产品阶段。

河南财经学院教授刘社认为，租金问题也是制约目前社区商业发展
的一个瓶颈。“理想的投资状态是8~10年收回成本，但这要建立在小区入
住人口达到70%的基础之上，新建小区短期内很难做到这一点。”

而投资者为了尽快回本，往往调高租金定价，加大了经营压力，使商
家经营举步维艰。“即使有人能承受，但风险也较大，一旦商家关门歇业，
后来者更望而却步。”

尽管社区商业问题不少，但也不乏成功先例。顺驰·第一大街、曼哈
顿广场、富田·太阳城、帝湖花园都是较有特色的例子。比如，位于郑东
新区的顺驰·第一大街，可以说是目前东区人气最旺、商业气息最为浓厚
的地区。这里的阿五美食，每天就餐的人总是排起长队。窗帘、五金、药
店等各种类型的商业业态也十分繁盛。

合理规划
突出特色才能做强

社区商业拥有着“就近便利、物
美价廉、服务多样”等诸多先天优势，
但其距离“淘金梦”究竟还有多远呢？

在记者的采访中，受访人士几乎都认
同一个观点：社区商业前景广阔，但只有
合理规划，将地产与商业有机结合，才能
真正把社区商业的蛋糕做好做大。

河南省社科院副院长刘道兴曾感慨
地说，商业地产一定要加强与商家的联系
和合作，因为对于商业地产和地产商业这
两个概念，落脚点应该是地产商业。

河南省商业经济研究所所长张进才
也表达了类似的观点。他认为，开发商要
摒弃急于出售回笼资金的想法，要有“养
铺”的心态和耐心，认真权衡长期效益和
短期收益的关系。

“从‘经营’项目的角度考虑，对社
区商业先租后售或只租不售，并将招
商工作提前，对社区商业进行统一规
划，集中管理。”

这从商家方面也可以得到佐证。丹
尼斯百货行政处处长徐祺对记者表示，丹
尼斯入驻社区一般采取便利店和大卖场
两种形式。

他说，便利店的要求相对简单，但大
卖场在选址时，除了考虑到社区的人口，
及对周边地区的辐射力外，往往还会注意
到楼盘建设的一些细节，比如楼层的高
低、墙面的承重、上下层的通道、商铺的长
宽比例等。

“这些都是需要开发商在规划时就应
该考虑到的问题，要想引进何种业态，都
要提前进行合理规划。”徐祺说道。

他认为，事先的引导性规划很大程度
上决定了项目的命运，根据项目的人口规
模、客户特征以及周边商业进行细致的分
析评估，约定小区的业态，并在合同中加
以严格界定，坚持统一经营的原则，以形
成有特色的商业氛围。

令人欣慰的是，如今的社区商业也开
始受到开发商的重视，逐步向第三代社区
商业转型。

目前的郑州社区商业，已经从当初的
便利店形式，逐步演变成为在小区的内
部、周边开发出各种特色的商业街。像普
罗旺世的“地中海生活广场”、联盟新城的

“U尚 88”、绿地·老街的新天地海派风情
街都属此例。

局势扭转 社区商业成“香饽饽”
如今，社区商业也越来越受到投资者特别是中小投资者的关注

遭遇瓶颈 经营现状冰火两重天
尽管社区商业已成为众多人眼中的“蛋糕”，但品尝起来似乎也不那么容易


