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五大商业地产项目领跑楼市

新一波商铺投资热暗潮涌动
本报记者 梁敏

泰城五大项目齐头并进

商业地产成投资“新宠”

在传统的住宅地产被限购，市
场成交冷淡之时，投资商铺似乎一
夜之间成为市民的“新宠”，住宅之
外广义上的商业地产，成为众多房
企不约而同“示爱”的对象。

着眼泰城，土地供应数字和土
地用途成交情况最能体现各家房
企的意图。世联怡高《 2011 — 2012

泰安房地产市场研究报告》数据显
示，2011 年泰安城区新增供应商
服用地 23 宗，占地面积 118 . 28 万
平方米，占总供应土地面积的
34%，较 2010 年土地市场供应商服
用地的比重提高了 21 个百分点。
当年成交情况是：商服用地超越居
住用地。商服用地成交面积占总面
积的 56% ，比 2010 年提高了 46 . 8

个百分点。究其原因，一方面是泰
安投资环境越来越优越，泰山旅游
资源发挥作用，招商引资顺利；另
一方面也因为数个大规模的旅游、
商业综合体项目上马，带动商服用
地的成交。

盘点众多商业项目，虽然多达
十几个，可已经开工建设或正在销
售招租的并不多，体量较大的有 5

个项目，分别是中富宏泰·泰山国
际采购中心、财源时尚购物美食广
场、泰安名嘉广场、长城五金机电
商城和鲁西·义乌国际商贸城。

除了位于闹市区的财源时尚
购物美食广场，其他几个项目都是
位于城区周边的大体量综合体，这
些项目都有数千套商铺投入市场，
很多商铺总价在 20 万以内，普通
市民较容易接受，因此很容易掀起
一波投资热潮。

大项目造城，小项目借势

商业地产恋上“综合体”

在商业地产前景大好的形势

下，“谁拥有城市综合体，谁就拥有
城市未来。”这样一句口号正被越
来越多地引用着。这种大规模的城
市综合体以庞大的规划，用“造城”
的理念开发，通过商业与住宅的相
辅相成，达到价值最大化。

也许有人觉得“造城”是夸大
其词，那么让我们看看这些项目有
多么庞大：中富宏泰·泰山国际采
购中心，总规划用地 1700 亩，总规
划面积 150 万平方米；长城五金机
电商城，总体规划用地 1200 亩，总
建筑面积近 190 万平方米；鲁西·
义乌国际商贸城，总占地 1200 亩，
总建筑面积 90 万平方米；泰安名
嘉广场，总占地 687 亩，总建筑面
积 94 . 7 万平方米。无论这些项目
一期将建设什么，后续工程都不可
避免地要考虑住宅、餐饮等配套业
态，因此泰山国际采购中心、名嘉
广场、长城五金机电商城等都将打
造成一座城市综合体。

名嘉集团董事长谢硕文曾说，
名嘉广场与附近的社区商业街相
比，最大的优势就是面积够大，业
态够全，消费者不仅能一站式购
物，各种各样的休闲娱乐设施还可
以让消费者流连数天，这就是综合
体的竞争力。同时也是为什么城市
周边会涌现出那么多个综合体的
原因。

城区周边的大项目可以“造
城”，闹市区的商业地产该怎么办？
泰山火车站地下的财源时尚广场
的借势之道就是一个很好的回答。
该项目总规划面积是 11 万平方
米，虽然主要是地下工程，可位置
绝佳，前期借助泰山火车站、财源
大街传统商圈的凝聚力和吸引力
发展迅速，后期随着财源大街西段
地上建筑不断增加，周边的商业资
源最终将整合成一个大商圈，成为
卖场助力。

各项目业态略有重叠

投资者需看好商业定位

5 个商业地产项目，市民该
选哪个投资呢？泰城一位从事商
业地产运营十余年的职业经理人
介绍了几个要点：要考察周边配
套情况，政府规划、区域格局，尤
其是产业分布情况是否与之相适
应，以及人口分布、收入情况等，
这些因素契合程度越高，商铺的
经营价值也就越高。

记者分析各项目业态规划和
区域位置发现，虽然几个项目不
可避免地出现了业态重叠现象，
可各项目还是有各自明确的客户
群体的。

长城五金机电商城紧邻泰安
市主要物流通道“南外环”，南邻
京福京沪高速公路，北接济青、青
银高速；泰山国际采购中心东起
泰东路，西靠新 104 国道，北临泰
肥一级路，距京福京沪高速路口
及高铁泰山站约为两公里。这两
个项目衔接市区与对外交通，物
流最便利，做批发产业较合适。所
以长城五金机电商城要打造山东
省内最大的五金机电市场基地，
泰山国际采购中心则要对当地零
散商业有效整合，做商贸物流展
示、交易平台。

名嘉广场处于多方衔接之
地，主打辐射市区与周边城市的
旅游、休闲、购物牌。而位于市区
的财源时尚广场正从淘货、美食

入手，辐射市区消费人群。
上述四个项目相互之间的冲

突关系并不大。相较而言，鲁西·
义乌国际商贸城的位置和定位就
不那么乐观了，项目想要打造小
商品集散中心，依托义乌品牌享
受与义乌同源同价的价格洼地优
势，可附近没有大规模的生产基
地，靠物流必然要增加一定的货
运成本，且物流主要依赖门前的
一条泰肥一级路，短期内似乎不
易实现辐射晋、冀、鲁、豫四省数
亿消费人群的目标。

商业地产不是大就能红火

超过实际需求会变“空城”

商业地产中有一句俗语：商
铺卖出去不等于成功，招商完成
了也不等于成功，只有经营好了，
招商成功了，才叫真的成功。商业
地产运营成功了，投资其中的老
百姓才能真正获益。正是基于这
种理念，财源时尚广场自开业以
来，几乎周周有商业演出，月月推
出各种活动，最大限度地帮助卖
场商户聚拢人气，提升卖场知名
度和上客量。

而有些商业地产项目则只
侧重商铺的买卖和招商，缺乏商
业资源整合能力，给投资者带来

一定的风险。一位业内人士介
绍，商业地产中有一种不负责任
的圈钱模式，开发商专门去城乡
结合部建设超大规模的商业项
目，“甭管定位是不是准确，只要
价格便宜就好卖。如果一套 3 0

平米的商铺只卖 1 0 万元，还能
按揭贷款，首付三四万元就能买
一套，你会不会心动？会不会想，
即使贬值也可以接受，何况商铺
保值增值能力强？其实这是很危
险的，只会便宜了圈钱者。”商业
地产不是大就一定会红火，规模
过大，可能会因为超过市场容量
而形成空置，影响其租金收益和
升值潜力。严重的甚至会造就一
座“空城”、“废城”。

在商业地产风起云涌的今
年，投资者一定要擦亮眼睛。成功
的商业地产项目，应该具备这几
点：一是科学评估。选择成熟商业
圈和未来规划商圈，各种业态成
行成市才能实现可持续性经营；
充分考虑商圈的消费能力、规划
布局、交通状况及竞争对手，着眼
于发展潜力。二是定位准确。定位
是商业的灵魂，稍有偏差，投资回
报率就会大打折扣。三是加强运
营。后续管理是商业地产的关键
环节，专业的经营团队才能形成
超强的集聚力，后续盈利能力成
扩张态势的根本要素。

当大多数住宅项目还在观望市场的时
候，泰城商业地产率先作出试探动作。近期多
个项目动作频频，种种迹象显示，新一波商业
地产投资热暗潮涌动。为了掌握泰安商业地
产的生存和竞争现状，向市民提供一份有价
值的投资信息，近日，记者走访了泰安五大新
兴商业地产项目。

泰城市民争抢旺铺（资料片）

商业地产施工如火如荼。 记者 梁敏 摄
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