
省省城城核核心心旺旺铺铺受受投投资资者者青青睐睐
好商铺

带来好财运

几年前，王艳在浆水泉路买
了一套60平米的社区沿街底商，
单价2 . 5万元一平米，总房款
150万元。前年年底，她把铺子
租给了一户私营业主，合同签的
三年期，第一年房租6万元，第
二年上涨10%后为6 . 6万元，第
三年在6万原基础上，上涨20%
后为7 . 2万元。

铺子租出去以后，由于是销
售日常用品，租户的生意一直非
常火爆。王女士算了一笔账，按
照第一年的租金基数6万的基础
上，每年增长10%即6000元，15
年就可收回153万元，超过投入
的成本，而商铺的使用年限为40
年。

从资金回报率来看，第一年
的租金回报率为4%，但是由于
具有投资性，回报率每年在增
长，第二年为4 . 4%，第三年为
4 . 8%，第四年为5 . 2%。

王女士是幸运的，买到了一

套好位置的好铺子，出租比较顺
利，起步的投资回报率为4%，
也不错，最主要的是铺子的成长
性较好，租金会不断上涨。

投资失败案例

屡见不鲜

而王艳的同学杨建，投资则
不怎么顺利。他先是在市区买了
一套小铺子，后来因为商业运营
不顺利，成了死铺。近日，他又
在东边预定了一套50多平米的铺

子，单价2万多一平，总价大约
120万左右。

在预付了定金以后，杨先生
吸取了上次投资失败的经验和教
训，找了几个从事铺子投资的专
家和从事该行业工作的专业人
士。大家一致认为，该铺子属于
半内街半外街，风险较大。由于
区域整体还没发展起来，加上社
区人口偏少，又是半内街铺子，
建议宁可不要定金也要放弃该铺
子。

大家在铺子的选择上，意见
比较一致的是，“宁可错过不可走

错”，毕竟商铺运营不善的比比皆
是，尤其是大型综合性商业，与之
相比社区商业风险较小。

部分商铺

受投资者青睐

近两年，随着社会闲散资金
的增加，以及一些商铺投资经典
案例的影响，一些商业地产项目
或者社区底商受到了投资者的喜
爱。

上月，丁豪广场地下一层的
超市外商铺开盘，当天销售近3
个亿。而同样位于高新区的银丰
联荷广场，依靠灵活的经营模
式，吸引了广大投资者的目光。

除了一些商业综合体项目，
一些住宅项目的社区底商，因为
投资少、易出租、回报稳定，受
到了投资者的欢迎。以中海国际
社区为例，目前其一些四五十平
米的小型社区铺已经销售一空，
据悉目前只剩一些100平米左右
的大商铺。

(楼市记者 刘万新)

俗语称：盛世古董，乱世黄金。中国人自古就总
结出一套顺应世态发展的投资方式。若是手里有点闲
钱，总想找个渠道使财产增值。从房产投资的角度来
说，很多人认为投资住宅不如写字楼，写字楼不如商
铺。而几乎所有投资商铺的人，都会不约而同地提到
投资商铺的一个政策性利好：不限购，不限贷。这对
商铺的投资者来说确实是一件好事，只要资金充足就
可以投资，不用考虑政策的限制。
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限购令实施两年多，商品房
的价格依旧悠闲地漫步于上升的
山坡。“刚需购房者的悲哀”，
“调控挤走投资者”，“房产税
是否会实施”等字眼不仅让普通
购房者叹气观望，也让投资者颇
感无奈。再加上股市低迷，黄金
市场又全看华尔街大鳄，还有哪
条渠道，能让有点余钱的我们，
实现财富的保值？

早在去年，SOHO中国的
“新闻发言人”潘石屹，就曾在
微博上说道：经过反复的分析、
测算，我们公司做了一个重大决
定，告别散售，持有北京、上海
有价值的物业。而在今年，保利
地产、龙湖集团等一线品牌房
企，也发布了计划增持商业地产
的消息。

这意味着什么？
如今，不在限购范围内的写

字楼、商铺，俨然已成为大地产
商们争夺的热点。而紧紧盯着住
宅市场的投资者们，也不妨转过
身去，好好研究商铺、写字楼。
倘若富裕如你，仍每天转悠于商
品房售楼处，那么你便在住宅的
时代里纠结了太久。在这个物质
飞涨的时代，当一个“包租婆”
或“包租公”，远比炒房或进入
金融市场炒期货、买黄金更为保
险。

随着国内租金市场的日益稳
定，全国大部分城市包括济南，
写字楼、商铺的投资回报率一般
高达7%-8%，很多在15到20年即
可回本。7月1日，高度达300米
的绿地中心封顶，济南写字楼又
迈进了一个全新时代，并引领了
20多家世界500强企业的正式入
驻，让写字楼的价值再次凸显。
而卓越时代广场、保利中心、恒
大雅苑等沿街商铺也一度造就了
热销抢购的场面。由此可见，拥
有成熟商业配套和便捷交通条件
的写字楼、商铺产品，并不愁
卖。

又该如何抢占这些投资前景
优渥的写字楼、商铺呢？

聪明如你，眼光不可不独
到，思虑不可不长远。好的商铺
必能经得起地段、配套、物业、
价格甚至经营理念等多项因素的
重重考验，当然，你偶尔还得有
足够的耐心，熬得过一段时期
“养铺期”、“养楼期”，到最
后，资产才能成为一支绽放的摇
钱树，你也才能舒舒服服地享受
它盛开的芳香。

总归来说，哪怕现在没有进
入真正商业地产的时代，却也处
在了时代的前奏曲中，如果你有
足够的勇气与眼光，还有足够富
余的财产，可以和地产大鳄们一
起，提前走进商业地产的世界，
静静等待，华丽转身为“包租
人”的那一天。

(楼市记者 韦超婷)

包租时代

济南现阶段的商业地产主要包括写字楼、综合商
场、酒店式公寓三大类，但是投资回报率比较高的还是
商铺。商铺投资，不可能“一蹴而就”，很快就收回投
资，因此要根据商铺的投资特性进行中长期投资，多方
考察，才能享受到商铺的投资回报。

选选择择好好商商铺铺 打打造造黄黄金金屋屋
了解商铺的“前世今生”

投资商铺之前，要先了解一
下商铺所属地近几年内的城市发
展规划，考察商铺的具体位置特
性。好商铺都有些共同特性，即
交通便利、适用行业广泛、所处
位置客流量大、人气旺。因此，
一些商业楼的底层或地下层、低
层商铺是好选择，投资的回报率
也比较大。

如果投资财力有限，更适合
选择楼盘的底层街铺。街铺可控
制性与自主性都很强，受其它因
素的影响较小。投资者可以根据
商铺的价值变化规律，进行适当
的调整，比如自己经营，或者出
租，从而使得投资收益最大化。

全面掌握市场行情

一个店面值多少钱，是由它
的租金水平所决定的。在购买之
前，要对该地段商铺现在及未来
几年的租金水平有所了解，才能
计算其现在的价格是否合理。投
资者还必须考虑到今后拟引进的
行业能承受的租金水平，以此决
定商铺的规模大小。

如果商铺位于繁华地段，今
后入驻的可能都是一些规模较大
的商家，在这种地方，面积较大
的商铺比较受欢迎；如果商铺位
于社区内，今后引进的可能主要
是为满足居民基本生活需求的行
业，这种行业需要的商铺的面积
大小和能承受的租金都是有限

的，因此在社区里购买小型的商
铺比较合适。现在济南社区都有
底商，例如恒大雅苑、丰奥华
府、卓越时代广场等楼盘。

计划投资 学会养铺

一般在即将交付使用的小区
周围，适合经营建筑装饰材料、
房地产中介门店。在已形成居住
规模的小区周围，适合经营餐
饮、休闲娱乐业等。这些行业对
商铺租金的承付能力，也是投资
商铺所要考察的重要指标。

例如投资者章先生就有一套
成功投资商铺的“生意经”。他
购买了一间社区配套街铺之后，将
其分为三个阶段向外租赁，结果使
得商铺的租金逐年上升，还间接地
提升了商铺价格。在居住区刚建成
的两年里，他选择引进经营装潢、
五金、电器或建材等业种。两年以
后，家居装饰进入尾声，小区入住
率达到一定水平、但尚未达到高
峰。这时他引进便利店，因为此时
的便利业态最适合社区内服务需
求，其提供的服务最有价值，租金
向上提高，超过建材装潢行业的租
金水平，商铺的使用价值会得以
体现，市场价格会开始向上攀
升。

专业人士认为，在商铺周边
商业状况稳定的前提下，租金将
平稳上升，升到最高点后就呈直
线发展；商铺的售价一般是从开
卖后就呈坡度攀升，等升到最高
点后，同租金一样是直线发展。

（楼市记者 刘亚伟）

位于好地段的商铺平日里也不缺来往人群。 摄影／尹成立

商铺不像住宅，它的每一个细节都决定投资的成败。
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