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创富·行业报告

开发商一哄而上 成交量起伏不定 经营中频遇困境

底商市场，商机还是“伤”机
文/本报记者 张璐 实习生 胡永宁 片/本报记者 左庆

“投资12万，经营了8个
月，还剩9000元”，4月3日，霍
强(化名)回顾了2011年的惨淡
经营，喑哑的嗓子和血红的眼
睛显示出内心经历着煎熬，

“血本无归啊”。
霍强是历山路上一个新

建住宅项目的底商经营业户，
2011年4月份，这个项目对外
招商，霍强认为项目所在位置
商业比较成熟，而且分析认
为，周边的学校、写字楼和项
目本身的数百户居民足够支
撑底商的运营。霍强想尽办
法，从别人手里转来了一个铺
面，把全部的家当12万投了进
去，开了一个快餐店。

最初，霍强对这个项目信
心十足，为了经营好店铺，他
特意去了加盟店的总部，接受
了一个多星期的培训，花数万
元买下食品配方。在霍强的计
划中，他要以这个底商项目为
创业起点，在济南餐饮行业闯
出一番天地。

“最初一段时间还可以”，
霍强说，“每天的流水接近
2000元，略有盈利”。但中秋节
之后到春节前形势突变，“整
个上下三层的商业部分突然
没了人气，商铺除了营业员就
再也没了别人”，霍强的铺面
也每况愈下，每日流水很快就

落到1000元以下，“加上员工
工资、水电费等成本，每天要
净赔三四百元，就是在硬撑”。

更大的悲剧还在后面，
2012年春节前，因为商业部分
经营不善，开发商准备重新规
划项目，霍强所在的餐饮部分
被停业准备重新装修，而霍强
的快餐店从那之后就停业至
今。

“前后总投入12万，到年
底盘点后只剩了9000元，其中
还包括几个员工的工资”，霍
强揪着头发，连声叹气。

项目整改是公司层面的
决定，开发商的一位负责人
称，整改的原因是，“商业部分
运营不善”，“大部分承租业户
在去年8个月的时间里不仅没
有赚到钱，还赔了不少”。这位
负责人坦言，商业项目部分运
营后，与最初设想有很大差
距，“无论怎么做，人气都不
旺”。

虽然停业至今已有近3个
月的时间，但公司多次开会研
究，对整改后的商业运行模式
还没有最后确定，该负责人
称，“做批发、做零售或是其他
形式，公司目前意见还不统
一”。对霍强来说，这意味着他
的快餐店什么时候恢复开张、
能否开张还存在变数。

底商项目经营惨淡并非
个例，和平路上另一个住宅项
目的商业配套，从开业直到
目前，因为人气不旺，众多
临街的业主，在马路边摆起
了路边摊。采访中，二楼还
在坚持的一些业户时常抱
怨，有的时候一整天都没有
一个顾客上门。

记者了解到，这个项目的
商业部分既有出售，也有出
租，曾经代理这个项目的一家
代理机构负责人称，这个项目
的出售和招租情况都不乐观，
在合同期内他们只完成了全
部房源六成到七成的租赁，

“绝大部分还是去年上半年签
的单”，而下半年之后，因为已
经投入使用的商铺经营惨淡，

招租也就每况愈下。
文化东路上同一开发商

的另一个住宅项目的商业配
套，在2009年前后开始出售，
购买了其中一个商铺的刘新
(化名)回忆称，“当时销售十
分火爆”，他是排了一上午队
之后，花了三十多万才买到二
楼一个十几平米、位置还不算
太好的铺面，“每平米单价一
万七八”。

但在过后，刘新发现和平
路上的项目，商铺经营状况十
分惨淡，对于购买文化东路的
项目，刘新也有了悔意，想尽
办法后，刘新把铺子退了。而
在最近一次谈到这个经历，刘
新言语中流露出的是一种“解
套”后的侥幸。

以限购为代表的调控

政策，2011年将投资、投机

的购房行为挤出了住宅市

场，并不直接受限的商业

地产一度成为投资者追逐

的对象。2011年上半年，包

括底商（住宅的一、二层商

铺）在内的各类商业地产

项目在济南成交价格一路

飙升，与此同时，开发企业

对商业地产项目也表现出

浓厚的兴趣，大有“一哄而

上”的势头。

但从2011年底，商业

地产项目上升势头逆转，

包括底商在内的商业地产

成交出现大幅回落，而一

些已经交付并投入使用的

商业地产，在经营过程中

遇到困境，经营权转让或

项目运营改弦更张在市场

频频出现，底商市场风险

已露出端倪。

经营户8个月赔了12万

退掉商铺感觉像解套

商业地产“一哄而上”

“2011年，中国的房地产出现
两个‘上’，保障房大赶快上，商业
地产一哄而上。”这是中国房地产研
究会副会长顾云昌在一论坛上发表
的观点。据国家统计局公布的数据，
2011年楼市，在投资额同比增长率、
施工面积同比增长率和新开工面积
同比增长率等重要指标方面，商业
地产部分的办公楼、商业营业用房
的表现异常强势。而从销售面积来
看，2011年全国商品房销售面积
为10 . 99亿平方米，比上年增长
4 . 9%。其中，住宅销售面积同比
增长3 . 9%，办公楼销售面积同比
增长6 . 2%，商业营业用房销售面
积同比增长12 . 6%。

这种现象也同样发生在济
南。山东中原地产的数据表明，
2011年济南楼市中，商业产品新
增供应量为14 . 34万平方米，成交
总量为14 . 03万平方米，底商销售
均价为21940元/平方米，成交面
积和成交价格涨幅远高于住宅。

而在今年，商业地产在济南
依旧有巨大的市场供应。山东中
原地产的投资顾问总监薄夫利统
计后称，2012年，集中连片的商业
地产项目包括西客站片区写字楼
项目、鲁商国奥城、绿地普利中心
等潜在供应总量约为33 . 26万平
米，同2011年的19 . 12万平方米相
比增加了约70%。薄夫利因此称，
今年济南商业地产市场供应量
大，依然是市场主角，而其中住宅
项目的底商供应比例也将有不小
幅度的提升。

底商成交低位徘徊

但进入2012年后，商业地产
的成交出现了大幅回落。统计数
据显示，1月份，济南写字楼市场
出现量价齐跌，预售量与新增供
应量均为零。在售供应量为8 . 86
万平方米，环比2011年12月下降
了3 . 7%；成交量为0 . 04万平方
米，较上个月下降88 . 82%；写字
楼市场整体成交均价为9500元/
平方米，环比上月下降19 . 6%。另

外，1月份济南商业供应总量环比
上月下降9 . 68%，底商和纯商业
供应量均出现下滑。

2月份的统计数据同样也不
乐观，世联怡高2月份的统计月
报中描述，2月济南楼市中商业
市场持续1月份的低迷，底商和
纯商业均无新增房源上市，成交
量已跌至2011年以来的最低值，
底商市场价格四个月来保持不
变，底商市场成交在低位徘徊。

对于这种市场状况，世联怡
高的市场实调人员称，这是因为

“开发商的主要精力都放在了住
宅的优惠促销上”。

升值获利难以为继

作为较为成熟的项目，济南
西部的阳光100小区入住率已经
超过90%，商业部分的负责人陶
晓智称，一、二期的商铺全部成
交，但三期和后续的商铺还有不
少待售的房源。

在小区内一家规模较大的二手
房中介，一位朱姓经纪人称，目前店
铺转让仅有一套，66个平米报价120
万。但在此后的电话联系中，房东称
店铺已经出租，暂时不想转让。而在
这个小区前期交付的区域内，几乎
每个商铺都在正常经营，一家超市
的店主称，经营状况尚可。

朱姓经纪人称，以70平米左
右的商铺为例，目前在阳光100的
年租赁价格为6万元，也就是说，
按照这个租售比，120万的商铺投
资，靠出租需要20年收回成本，而
最初购买时，成本价格不足60万，
而现在售价已经翻倍有余。

在薄夫利看来，阳光100社区
已经成熟，商铺投资回报周期在
整个济南市场属较短的一类，而
在另一些小区，包括历山路和文
化路上的项目，投资回报周期可
能会更长，商业氛围需要培育的
时间更久，经营风险也更大。

“从目前济南商铺的投资来
看”，薄夫利称，“投资获益更主要的
是靠商铺升值”，而目前，底商已经
处在历史高位，在调控政策打压下，
楼市整体萎靡，商业地产也必然受
到牵连，短时间内底商价格上涨空
间十分有限，投资底商依靠升值获
利显然已不可持续，“近郊的、相对
价格较低、社区配套设施不太完善
的底商还有一定的投资价值”，薄夫
利称，“价格较高的底商已经处于临
界点，投资商铺绝非一本万利，面临
的风险不可忽视”。

诚基中心一楼商铺不少还未出租

现在阳光100的商铺租赁价格每平方米2块钱左右，租售情况良好。
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开业不到一年的苹果城地下一层开始重新装修。
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