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10B 商业地产
新财富周报

商铺的分类（一）
从商铺的概念可以看出，其范围极为宽泛，不对它进行有效分类是无法深入进

行相关研究，更不要说对商铺投资进行专业的剖析。
商铺的形式多种多样，在各种商业区、各种住宅区、各种专业市场，以及大型购物

中心等商业房地产里面，随处可见商铺——商业设施就是由大大小小的商铺组成。
尽管都是商铺，但很显然，不同地方、不同类型的商铺，其商业环境、运营特点、投

资特点都会显著不同。在此对商铺进行必要分类，有助于读者对商铺的个性化了解。
本期，我们请到了河南省商业行业协会副会长何宏剑为大家主讲。

按照开发形式进行分类
商业街商铺
商业街指以平面形式按照街的形式布置的单层或多层商业房地产形式，其沿街
两侧的铺面及商业楼里面的铺位都属于商业街商铺。

商业街过去十年在国内取得了良好的发展，其中包括建材、汽车配件、服装
精品街、酒吧街、美容美发用品街等。

与商业街的发展紧密联系的就是商业街商铺，商业街商铺的
经营情况完全依赖于整个商业街的经营状况。

市场类商铺
在这里，我们所说的“市场”是指各种用于某类或综合商品批

发、零售、经营的商业楼宇，有些是单层建筑，大多是多层建筑。
这类市场里面的铺位即我们所谈的市场类商铺。

市场类商铺在零售业中所占比重比较高，在全国各地都有大
量从事某种商品经营的专业批发和零售市场，比如，服装批发市
场、图书交易市场、电子市场、家用电器市场、家具城、建材城等。

社区商铺
社区商铺指位于住宅社区内的商用铺位，其经营对象主要是

住宅社区的居民。
社区商铺的表现形式主要是1~3层商业楼或建筑底层商铺，

有些铺面可以直接对外开门营业，但多数属于铺位形式。

住宅底层商铺
住宅底层商铺，指位于住宅等建筑物底层（可能包括地下1、

2层及地上1、2层，或其中部分楼层）的商用铺位。
住宅底层商铺是目前市场极为关注、投资者热

衷的商铺投资形式。对于住宅底层商铺的投资者
来讲，鉴于住宅底层商铺上面建筑将会带来的稳定
的客户流，住宅底层未来的客户基础将相对可靠，
换言之，投资者的投资风险相对较小。

百货商场、购物中心商铺
百货商场、购物中心商铺指百货商场、各种类

型购物中心里面的铺位。百货商场及各种类型购
物中心的运营好坏对里面商铺的经营状况影响直
接而深远。目前，国内有很多这类正在运营的项
目，另外也有不少大型SHOPPING MALL项目在
国内多个大中城市开发建设。

商务楼、写字楼商铺
商务楼、写字楼商铺指诸如酒店、

商住公寓、俱乐部、会所、展览中心、写
字楼等里面用于商业用途的商业空
间。这类商铺的规模相对较小，但商业
价值很值得关注。

交通设施商铺
交通设施商铺指位于诸如地铁

站、火车站、飞机场等交通设施里面及
周围的商铺，以及道路两侧各类中小
型商铺。

（下期，将按照“价值”对商铺进行
分类。详细内容，敬请关注。）

“在不动产中，商业地产是不可缺
少的一部分，尤其靠近轨道交通的商业
不动产，更是聚合城市资源的重要组成
部分。”曼哈顿商业广场营销总监侯岳
峰表示。

然而，市场蜂拥下，难免出现同
质化现象。同质化现象下，怎样突
出自己的产品，让项目在市场中脱
颖而出？

侯岳峰认为，避免同质化，就要做
出有自己特色的主题商业定位。定
位其实就是如何界定细分市场的问
题。成功的定位是寻找差异化的过

程，也是项目核心竞争力的体现。
“如何在供大于求、强手如林

的市场中立足，也是诸多正在建设中
的商业项目所应该考虑的。”侯岳峰
说，从定位上来看主要考虑以下几个
方面：主题定位、商圈定位、消费者定
位、档次定位、营利模式定位等。就像
武汉万达广场的楚河汉街，就是想他
人之未想，将楚文化嫁接到武汉的商
业地产项目上。同时，其运营模式上
也有创新，从而获得政府、商家和消费
者的共鸣，最终满足了消费者的需求，
在同类产品中一枝独秀。

由于不受限购政策的影响，以及
城市发展的需要，近两年，商业地产
在郑州乃至全国，都呈井喷发展态
势。然而，其中也存在着不可规避的
问题，产品“趋同”已成为当前郑州商
业地产面临的最大诟病。

晚报记者 梁冰

市场繁荣下 蕴藏风险

毋庸置疑，郑州商业地产已经进入井喷
式发展期。从最近两年市场发展看，郑州已
经出现大型商业地产项目集体亮相的情
况。其中不乏万达城市综合体、升龙城市综
合体、锦艺城、华润万象城、西元国际广场等

“实力派选手”。
但与此同时，产品“趋同”也已经成为

投资者，以及广大消费者不得不面临的最
大诟病。

繁荣的背后往往隐藏着风险。西区某
大型商业地产负责人认为，郑州未来商业地
产市场可能会出现结构性的过剩，或者由于
商业运营水平低下，导致商场经营不善，投
资者也无法实现预期收益。

他表示，当前的购物中心等商业地产发
展过热，的确存在同质化严重的风险。其产
品结构亟待调整，必须错位经营和类别化特
色来提高产品附加值。

“商业地产升温的同时也使得众多购物
中心存在盲目、无序、趋从发展的现象，差异
性的不足则造成购物中心普遍千店一面的
现象。”该负责人说道。

一直以来，人们对商业地产的认
识有一个定势：商业地产的投资回报
高于住宅和写字楼等其他物业的回
报。然而，高期望值与现实中商业地
产的尴尬处境形成鲜明的对照。

据不完全统计，全国商业地产的
空置率在 30% 以上，同时，即便已经
经营和招商的，其经营效益也远远
低于正常的回报，甚至能守候在盈
亏平衡点上的也寥寥无几 ,商业地产
成为开发商的心病，甚至不能逾越
的鸿沟。

“消费不足，是商业地产生存问题的
根本所在。同时，开发商对商业地产认
识不足，也缺少足够的经验与资源。”上
述负责人表示。

他认为，面对商业地产运作的复杂
性和看似高回报背后的操作艰难性，在
认识不足带来的战略准备不充分以及
面对资金压力的情况下，许多开发商无
心在经营上下工夫，不愿长期持有，因
此经常急功近利，打散产权销售，最终
使商业物业违背了商业运作的规律，难
以成活。

大讲堂

市场繁荣下 蕴藏风险

产品趋同 郑州商业地产面临诟病
业内人士认为，避免同质化，就要做出有自己特色的主题商业定位

认识不足 缺乏经验

避免同质化 突出特色


