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市场纵深

“其实，商铺投资最终要落在经营者也就是商户的身
上。所以说，那些商户经营者才是开发商、投资者三方当中，
最聪明、最精明的群体。”有关商业地产专家表示。

在郑州大山教育集团董事长、大山外国语学校校长张红军
看来，我国城市化发展战略不会停止，那么商业地产的价格就会
持续上升。

在店面选址方面，“大山”会考虑：交通是否便利，可方便
接送学员；周围大环境是否适合办学；物业管理是否到位
等。目前，大山的校址 80%是租赁的，20%是自有房产。但
是随着租金的高速增长，这部分支出成了他们最大的成本。

“下一步，我们会根据资金实力分步骤购进铺面。”张红
军表示，附近居民和社区有较强的学习意识，附近有学校的，
大山会优先考虑。东风路与花园路区域，是个不错的选址。

“选址对任何一个零售品牌来说都是至关重要的，25年
来，宝视达的选址团队积累了丰富的选址经验。”宝视达品牌
管理总监葛运衡介绍道，首先，宝视达在选址时要确定商圈
的概念，3~5公里的核心商圈所覆盖的人口、经济指标等数
据能否支撑店面的发展是首要考虑的因素；其次，要确定商
圈所覆盖的主要消费者，是否是未来潜在消费者；再次，宝视
达会考虑店铺的租金、物业管理等配套服务的性价比和合理
性；最后，会确定商圈内的潜在威胁因素，比如拆迁、改造等。

正是由于前期的“苛刻”选址，以及后期的科学运营，才
使宝视达眼镜成为拥有236家连锁店面，覆盖北京、上海、武
汉等全国多个省市的超大型眼镜连锁集团，河南省内眼镜零
售行业行业唯一的“中国驰名商标”。

葛运衡介绍，宝视达目前在花园路有 5家店面，其中拥
有领先全球的仪器、设备、训练方法和人力资源，经营面积超
过2000平方米的宝视达视光中心店就在花园路上。而科技
市场片区的主要覆盖人群和宝视达的主流消费人群基本一
致，所以该片区在宝视达新开店面的计划之内。

“对于宝视达来说，人流量大、规划科学、配套设施完善
的片区对宝视达具有更大的吸引力。原因非常简单，人流量
大，可以有效缩短店铺的培养期；规划科学，可以减少拆迁、
改造等威胁店铺生存的潜在风险；配套设施完善，能够有效
改善店铺的经营环境。”葛运衡表示，那些能让消费者健康生
活的片区，才能保证宝视达品牌的健康成长。

显然，位于东风路与花园路交会区域核心位置的蓝堡湾，
正是诸多商家眼中充满吸引力与巨大前景的投资、经营地点。

随着城市居住区域的变迁，新建小区规模的扩
大，居民消费能力的提高，近两年间，社区商业物业得
以迅速发展，业态日渐多样化。社区商铺也因此成为
潜力最大的商铺类型之一。

其中，底商是社区商业的主要形态，大型社区的底
商多具有一定规模，甚至具备“商业街”的形态和功能。
如位于郑州市东风路与花园路交会处的正弘·蓝堡湾二
期“贵人街”，就是这样一个具有区域辐射力的高端商业
街。

耿先生认为，对于一个纯粹的社区铺来说，其价
值与社区的入住率及入住人群的收入结构密不可分，
人丁兴旺至少是基本保障。如果一个社区整体收入
水平底低下，那么高溢价的产品难以有销量，租客不
会有太高的利润率，除非走量，否则将难以承受更高
的租金。

耿先生的观点，无疑代表了大多数投资者的看
法。而上文所说的蓝堡湾·贵人街，似乎有效规避耿先
生提出的这些问题，具有胜人一筹的投资前景与价值。

蓝堡湾贵人街的“先天优势”如下：首先周边有着
高价值含量的高端百货消费氛围；其次有着外部优越
的交通条件，规划中的地铁2号线和8号线在此交会；
第三还有项目本身与外部流动的大量高端消费人群，
使这里有着明显高于其他商业的收益潜力。

以东风路与花园路交会处为原点，向西至“中原
硅谷”；向东至“传媒大道”，乃至东区低密度居住区；
向南至农业路商圈；向北还可延伸至汽配、汽车销售
带，典型的城市商业中心即将并正在形成一个财富聚

集的“黄金十字架”。而正弘·蓝堡湾正位于这个“黄
金十字架”上最为核心的位置。

仅有外部的体现，正弘·蓝堡湾贵人街的高端消
费的定位支撑点并不足够，其百万级的综合型大社
区，才是它的巨大消费基础。这里不仅仅有着庞大的
居住者，更以高端的商业形成价值拉动。

据悉，在正弘·蓝堡湾三期的规划中，有近15万平
方米的顶级精品百货中心，借以带动广泛的高品质人
群进入，消费潜力巨大。加上蓝堡湾二期写字楼——
世博中心入驻的600多家公司，10万平方米科技市场
所拥有的 5000 多家商户，贵人街作为该区域的外围
街铺，其商业价值就会与其他商铺有显著区别。

目前，该精品百货已吸引全国一线知名大型奢侈品
运营商至此，引入了10余个全球一线品牌。由此，蓝堡
湾所带来的标杆性高端消费场所，必将进一步提升该区
域的商业价值。

业态多样，成潜力最大商铺之一

商户声音

存贷利率调整进行时
高端商铺投资正当红

蓝堡湾贵人街系列报道之前景篇

近日，央行时隔三年半后首次宣布降息。很显然，这说明国家开始鼓
励投资，刺激消费。那么，哪种投资方式风险更低，更增值呢？

有人说，21世纪的前10年，是属于住宅地产的10年，而此后商业地产
将迎来其黄金发展期。随着国家房地产市场调控的深入，以保值、增值、持
续收益为诉求的稳健投资资本，已开始将商用不动产作为投资的主要目
标。而社区商铺，以其低风险、低投资门槛、收益稳定的优势，受到广大投
资者的青睐。 记者 梁冰

自 2009 年以来，随着房地产系列调控政策的不
断升级，住宅地产的销售增长率明显低于商业地产。
而商业地产也由此迎来了一轮快速发展期。

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。

但是，房地产业内资深人士耿先生认为，商业地
产是促进内需的项目，加上受调控政策的影响很小，
所以成为投资的热土很正常。

在耿先生看来，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‘注

金’。”耿先生表示。
在郑州，大型商业地产项目遍地开花，除了前几

年的宝龙城市广场、丹尼斯七天地，以及曼哈顿商业
广场、升龙国际等项目，万达广场、锦艺国际华都、西
元国际广场等大型购物中心纷纷在郑州西区相继建
成、开业。这些大型购物中心也吸引国内外零售巨头
沃尔玛、家乐福、大润发、永辉超市、王府井等国内外
大型商业企业加快布点。

“在不动产中，商业地产一直是不可缺少的一部
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。商业投资项目，再加上周边完
善的公共设施、配套，具有产业链的完整性和互动效
应，土地资源的不可再生性，商务物业的经营可持续
性，这类商业不动产将成为升值潜力最大、最好的投
资品种，也是抗跌性最强的投资产品之一。”耿先生表
示，商业地产的整体上升已经在所难免，它已然成为
投资者的目标。

一线城市饱和，二、三线城市蔓延
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