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上期，河南省商业行业
协会副会长何宏剑主讲的
是“商铺按照开发形式进行
分类”，共分为7种。本期，
则主讲商铺“按照投资价值
分类”所包含的内容。

按照投资价值分类
（1）“都市型”商铺——

绩优股
“都市型”商铺指位于

城 市 商 业 中 心 地 段 的 商
铺。鉴于其特殊的位置以
及所在地区自身的商业价
值，通常，“都市型”商铺的
客流量长期比较稳定，换言
之，该类商铺的商业运营收
益水平较高。

（2）“社区型”商铺——
潜力股

“社区型”商铺之所以
称之为“潜力股”，原因在
于：商铺所在社区通常都要
经过从无到有的过程，从不
成熟到成熟的过程。实际
上，一个社区成熟的过程就
是价值提升的过程。

（3）“便利型”商铺——冷
门小盘股

“便利型”商铺指用于
以食品、日常生活用品等经
营为主的，位于社区周边、
社区里面、写字楼里、写字
楼周边等地方的，补充大百
货商场不足的小面积商铺。

鉴于其适应性较强，所
以出租、转让、转租都比较

容易，这正体现出小型商
铺的“小盘股”特点。

之所以用“冷门”来形
容，完全因为该种商铺属
于市场细分的类型，很多
投资者并不是很了解，但
其投资价值不容小视。

（4）专业街市商铺——
高科技股

专业街市商铺指经营
某类特定商品的商业街或
专业市场里面的商铺。该
类商铺的价值和商业街或
专业市场所经营的产品关
系密切。

（5）其他商铺——“一
般股票”

其他商铺，指除上述
四大类商铺以外的商铺，
包括百货、超市、购物中
心、商品批发市场、非专业
类商业街等里面的商铺。
我们将它们称之为“一般
股票”，并不是说其投资价
值低，只是因为这类商铺
通常由大型投资机构、开
发商进行投资开发，主要
采取出租经营的方式，散
户可投资的空间相对较
小。

洞林湖·新田城五一欢乐游热满全城
五一假期，洞林湖·新田城

举办了郑州日报校园记者书画
征文大赛和“南北丹青汇洞林”
书画名家笔会活动。节日期
间，洞林湖·新田城人流如织，
来自郑州市的人们趁着假期，
来洞林湖·新田城畅享美好假
期，体验美好生活。 记者 梁冰

假期的第一天上午，洞林湖·新田城展示中
心迎来 100余名来自中原区六所学校的校园小
记者，他们在家长的陪同下，参加了题为“城市
美好生活”的少儿绘画大赛。

整个活动现场气氛热烈，小记者们用稚嫩的

笔触表达自己的真情实意，比如“郑州东西比翼齐
飞”、“我爱洞林湖”、“我心目中的洞林湖·新田
城”、“洞林湖·新田城的蓝天和湖水”、“我在洞林
湖·新田城放风筝”等作品色彩鲜艳，元素众多，代
表了小朋友们心目中的美好生活之所。

5月1日上午，洞林湖·新田城和河南长生书
画院联合举办的“南北丹青汇洞林——洞林书
画研究院成立揭牌仪式暨南北书画名家五一笔
会”活动在展示中心举行。

文化部特聘书画家聂国强、河南省长生书
画院顾问孙马庄、河南省长生书画院院长孙中
堂等 40余位国家级、省级书画名家和行业相关

领导共同来到现场。
河南新田置业有限公司总经理冯常生致辞

说，洞林书画研究院的成立，既弘扬了中华传统
文化，又传承了洞林湖区域的文脉。书画院和
洞林湖·新田城规划建设的郑州一中实验初中、
北大附中河南分校等学校一起，丰富了洞林湖·
新田城的文化，增加了这里的文化氛围。

南北丹青汇洞林南北丹青汇洞林 书画名家展才艺书画名家展才艺

商铺的分类（二）

“2011年7月20日，中国银监会强
调商业地产抵押贷款的风险，并且第
一次对商业地产抵押贷款提出具体要
求，说明国家已开始关注商业地产领
域的过热信号。”升龙商业投资有限公
司企划中心总监李杰认为，但商业地
产是促进内需的项目，加上受调控政

策的影响很小，所以成为投资的避风
港。

在李杰看来，我国商业地产市场
仍有很大发展空间和潜力，预计未来
几年内的商业地产市场将蓬勃发展，
真正属于商业地产的“黄金十年”即将
来临。在一线城市商业地产开发趋于

饱和的背景下，未来商业地产开发将
呈现普遍向二、三线城市蔓延的趋势。

“同时，中国住宅地产的投资回报
率为 3%~5%，而商业地产的投资回报
率则有 6%~8%，二者相差将近一倍。
巨大的利益也必将吸引众多的投资者
前往。”李杰表示。

“投资和速度都太快了，早晚会发
生问题。”面对国内商业地产发展是否
失衡的追问，有专家表示着担忧。

实际上，高速扩张下，风险正在隐
现。

21世纪不动产的统计数据显示，
截至2011年年底，上海在售的商业地
产新房库存总量已经超过了住宅，达
到1000万平方米以上，需要32个月的
时间才能售完，而消化完上海商品住
宅库存的时间，仅需15个月。

来自高纬环球监测报告同样显
示，在北京已经有一些购物中心出现
招租难的情况。尽管项目即将完工，

但由于招租情况不利，这些本应在
2012年入市的项目有可能推迟入市。

而在郑州，虽然局势不像一线城
市那样严峻，但其中存在的问题也不
容乐观。

河南省商业行业协会副会长何宏
剑认为，由于郑州很多开发商是从做
住宅转到商业地产上的，他们不注重
前期的市场调研分析定位及概念规
划，最终的价值或许并不会如预期般
稳定攀升。

由于商业地产回报周期较长，前
期需要沉淀大量资金，所以除了运营
难，资金困局也在显现。

“高速度下难免泥沙俱下，原因是
我们的很多项目还没来得及思考就已
开工了。”何宏剑说。

商业地产高级分析师梁焕磊指
出，当购买者的预期获利不足以涵盖
包括商业地产为主所耗费的成本的时
候，买卖链条就会由此断裂，进而一系
列问题就会相应出现。部分企业的亏
损、资金链断裂乃至倒闭，通过前后连
锁效应，由此会影响整个经济的发展。

那么应该如何在发展中平衡现金
流，如何把商业地产开发风险降到最
低呢？

“商业地产是一个完整的产业链，
必须有完备的产业计划、雄厚的资金
实力，还要有一批既懂地产又懂商业
的复合型人才和专业化团队。”何宏剑
给出了一个理性的建议。

投资和开发速度太快，风险加剧问题 调整产品结构
创新运营模式建议

商业地产激增
“飞蛾扑火”，还是行业“救赎”？“飞蛾扑火”，还是行业“救赎”？

宏观调控下，企业的战略夹杂着资本的力量使中国
的商业地产“野蛮”地生长着，强劲而有力。然而，随着
商业地产数量激增的是不断增加的招商难、运营难，
以及盲目投资、重复建设等问题和风险的积聚。

“长此以往，一批开发商会因商业地产的开发不
当而导致资金链断裂，进而会影响企业乃至行业的健
康发展。”业内人士不无担忧着行业的前景。

记者 梁冰

趋势 一线城市饱和，二、三线城市蔓延

洞林湖洞林湖··新田城新田城
五一热涌全城客五一热涌全城客

整个五一黄金周期间，洞林湖·新
田城现场展示中心，来人如织，仅第一
天来访量就达 600 多人。为此，洞林
湖·新田城专门在郑州国贸360外广场
增加了看房直通车，由原来的每天 2
班，增加到现在的每天4趟。

五一期间的这几次系列活动，让
众多市民与洞林湖·新田城有了更亲
密的接触，感受到这里丰厚的文化底
蕴，大大加深了他们对洞林湖·新田城
的认同感。

据悉，从4月29日开始的洞林湖·
新田城旅游文化艺术节，将持续一个
月时间，整个 5月份期间，这里将陆续
举行一系列的活动。


