
本期帮办记者 路艳

烟烟台台商商业业地地产产投投资资浅浅析析

《记者帮办》栏目旨在
和市民朋友一起探寻关于
烟台房产方面的疑难杂症，
解答市民心中疑惑。如果您
也有这方面的疑问，请拿起
手 中 的 电 话 ，拨 打 记 者 热
线：0535—8459745，我们将
竭诚为您服务。

1、市民李女士来电：近
期打算在福山买房，看中了
福利莱房地产开发有限公
司开发的万合城的房子二
期16号楼，能否帮忙问一下
该房屋是否五证一书齐全？

福山区房管局：该房屋
已经获得预售许可证。

福利莱房地产开发有
限公司：五证一书已有。

2、市民赵女士留言：我
们住在锦绣新天地小区，住
进来都大半年了天然气还
没有通上，我们最起码的生
活设施何时能够满足？

烟台市住房和城乡建
设局：首先对您等待这么久
表示歉意，新天地燃气近期
即会开通，届时将会在小区
以张贴公告等形式第一时
间通知各位业主。

3、市民马先生来电：中
正山庄去年 5月交房以来，
经常突然停水停电，路面和
树木今年才刚硬化好。交了
物业费可是，楼梯从来没人
打扫，单元门连电都不通简
直形同虚设，物业费却从交
房就一直按照 0 . 7元收取。

真怀疑这样的物业公司是
怎么审批下来的？

烟台市住房和城乡建
设局：关于您反映的问题，
请您详细提供该小区物业
公司的名称或向6 9 0 5 3 7 3投
诉。

4、市民王先生来电：福山
澳城苑，强制收取住宅专项维
修基金，福山房管局已经明确
答复，禁止他们收取，我们
已 经 到 房 管 局 去 投 诉 2 次
了，可是他们仍在收，难道
房管局连这点也管不了。

福山区沟通过请向福
山区住房和建设管理局反
映，咨询电话：6999672

5、市民张先生来电：我
名下的房子交付以后，由于
种种原因没有入住。空置时
间在一年以上。请问，物业
费的收缴标准和立即入住
后的完全一样吗？还是可以
按照一定的比例缴纳？

烟台市住房和城乡建
设局：《山东省物业管理条
例》第七十一条已竣工尚未
出售或者尚未交付的物业，
物业服务费由建设单位承
担。已交付的物业，物业服
务费由业主承担，建设单位
与业主另有约定的除外。
物业交付后长期空置的，其
物业服务费收费标准应当
在物业服务合同中约定。

根据以上规定，空置房
物业费的缴纳以合同中约
定为准。

烟台市普通住宅小区
的等级划分及住宅物业服
务收费标准(附图)

根据市住房和城乡建
设局、市物价局发布的《烟
台市普通住宅物业服务等
级标准》规定，烟台市普通
住宅小区按物业服务质量
划分为一级、二级、三级、四
级、五级 ,其中一级为最低等
级 ,五级为最高等级。物业服
务收费拟按照等级征收 ,等
级越高 ,服务标准越高 ,对应
的物业服务收费基准价格
也越高。一级至五级的基准
价格 (含电梯 )从 0 . 7 5元 /平
方米到1 . 85元/平方米不等 ,

最高可上浮20%后为0 . 9/平
方米到2 . 22元/平方米。电梯
起始层的住户按收费标准
的90%收费。

有电梯的一级小区每
平方米每月0 . 7 5元，无电梯
的每平方米每月0 . 3 5元，而
最高五级小区有电梯的每
平方米每月1 . 8 5元，无电梯
的每平方米每月1 . 45元。

前期物业管理住宅小
区 ,因开发建设单位分期开
发、分批交付使用的原因 ,造
成小区配套设施和绿化环
境等未能达到购房合同约
定标准的 ,物业服务费视小
区配套设施和绿化环境情
况 ,在物业服务收费标准的
70%内。

此外 ,房屋交付后空置
一年以上或未出售的房屋 ,

其物业服务费在不超过物
业服务收费标准的70%幅度
内 ,由业主与物业服务企业
协商 ,并在前期物业服务合
同中约定。合同另有约定的 ,

从其约定。业主空置物业的
起止时间 ,应当事先告知物
业服务企业 ,并办理相关手
续。

对不少市民提到物业
公司在交房时 ,预收一年物
业费行为 ,此次征求意见稿
有了明确规定 ,业主或者物
业使用人应当自物业交付
之日起按月交纳物业服务
费。物业服务合同有约定的 ,

物业服务费可以预收 ,预收
时间不超过半年。

已 办 理《 房 屋 所 有 权
证》的 ,以《房屋所有权证》记
载的房屋面积计收；未办理
房产证的 ,按购房合同标明
的房屋建筑面积计收 ,办理
后与购房合同标明的建筑
面积有误差的 ,以《房屋所有
权》记载的房屋建筑面积为
准 ,应多退少补。

北京：

郊区地市升温带火楼市

六环项目入市价格开始上涨

郊区地市的升温成为今年 8

月京城土地市场的一道风景线，
个别区域已经出现了面粉贵过面
包的现象。截止到8月2 7日，北京8

月共计有 1 2宗经营性用地出让，
包括 8日顺义新城 2地块，1 4日大
兴亦庄、房山良乡、通州台湖镇 4

地块，2 2日怀柔、房山3地块，拿地
房企涉及绿地、万科、融创与葛洲
坝联合体、万年基业等大中型房
企。郊区地市的火热已然让一些
项目加快入市，进而将六环区域
的房价进一步拉升。

南京：

国企全面退出

一般商品房地产领域

9月 1日消息，南京市近日下
发《关于市、区属国有独资、控股
(参股 )企业从一般商品房地产领
域退出的实施意见》的文件，要求
市、区属国有独资、控股 (参股 )企
业从一般商品房地产领域 (除从事
保障房、科技文化地产外 )退出，
以推动国有经济的战略性调整，
充分发挥国有资本的基础支撑、
战略引导以及公共服务功能。上
述文件要求，1 8家市属国有全资
及控股房地产企业、1 5项市属国
有参股房地产企业股权须于 2 0 1 3

年底前完成退出工作。南京市政
府有关负责人介绍，此次国资退
出一般商品房开发领域工作，将
通过关闭清算、股权转让、业务转
型 和 划 转 安 居 集 团 四 种 方 式 退
出。

广州：

8月楼市过山车

成交均价持续走低

在“金九银十”到来之前，8月
份的广州 (楼盘 )楼市依然有点冷。
成交均价在第一周创下全市均价
历史新高之后持续走低，甚至连
续三周创两年来新低。从每周的
成交量来看，广州8月份的楼市可
谓是坐上了“过山车”。7月2 9日至
8月 4日，广州楼市成交量为 1 3 9 3

套；第二周突然变脸，成交量跌至
922套，环比下降34%，创今年以来
除春节前后两周外新低；第三周
的成交量回升至 1 0 6 2套；到第四
周又猛增至 2 0 9 4套，环比涨幅高
达 9 7 %。不过，第四周的广州楼市
中心和近郊楼市呈现截然相反的
成交情况，中心区反常零成交，而
近郊成交量突破 2 0 0 0套。中心六
区零成交，创近几年中心区成交
新纪录。

上海

周成交近30万方

创半年新高

上海搜房数据监控中心统计，
上周 (8 . 26-9 . 1 )上海市商品住宅市
场共计成交2231套，环比前周(8 . 19
- 8 . 2 5 )大涨3 3 . 0%，较去年同期也
上升了2 5 . 6%；成交面积总计2 7 . 7

万平方米米，较前周飙升达37 . 1%，
同比同样有着3 0 . 0%的涨幅；在成
交价格方面，上周商品住宅成交均
价2 3 4 6 2元/平，较前周基本持平，
微涨0 . 3%，较去年同期则大幅上扬
达10 . 0%。

商业地产就是非居住而
是可经营、持续产生租金收
益的房地产，广义来讲小公
寓、办公室、厂房、商铺甚至
有些不去住的别墅 (因升值
带来的总价持续上升 )都是
商业地产。人们在积累财富
后会自然有投资需求，商业
地 产 投 资 只 是 投 资 方 式 之
一。如果有足够可靠的投资
渠道和不高的利率要求，作
为称职的置业投资顾问，应
该先劝阻投资商业地产。

因为商业地产和持续涨价
的住宅地产是两回事，两者的
价值构成完全不同，虽然看上
去都是房子。商业地产不论种
类，价值产生是因为持续的租

金收益，持续产生甚至增加的
收益是因为经营获利，而经营
获利要依靠租户的运营管理、
物业本身的软硬件维护以及最
关键的市场和政府的大势作
用。

牢记这一基本道理才能
冷静分析，烟台南大街的地
段是最重要因素吗？地段好
意味着客流量高，但如果卖
的货不对或者价格偏高，客
户不买单就会经营不好，难
以维持持续的租金收益。比
如银都财富中心的银座西服
打8 . 5折，但莱山区银座同款
西服可以打6折，那再好的地
块 也 不 会 有 理 想 的 经 营 获
利；商圈是重要因素吗？未来

烟台最大商圈预计将诞生在
佳世客-烟大商圈，清泉路从
西到东依次是烟大新农贸市
场、新世界百货、祥隆万象城
步行街、烟大新市场改造和
华润万象城，周边街铺环绕，
摆地摊据说都要每天交钱，
但在这样大而全商圈投资商
铺，首要问题是租户在哪里？
目前已开业的世茂广场、阳
光100顶层基本都是空铺，没
有 足 够 租 户 填 满 大 商 业 空
间，租金收益从何而来？

对个人而言，笔者认为烟
台最大的商业投资机会在三站
市场改造和城中村里的一条
街，其实商业地产投资规律表
明越是低端的批发市场、专业

市场越容易实现稳定租金收
益，越是高端的甲级写字楼和
高端商场，越是存在投资风险，
养商的市场培育期越长。三站
市场改造后各类商品市场将会
进一步分化，各类租户和客户
具有稳定性，城中村里的一条
街是周边大量常住户的每天必
到消费场所，租金收益可持续，
商铺才有真正的价值。

比起地段、商圈、知名物业
管理公司等等噱头，不如真的
问问买东西的老百姓，大家公
认的口碑，才是真正的商业地
产价值所在。但是有心投资商
业地产的人，愿意去乱哄哄的
小市场和城中村里面耐心的淘
金铺吗？ （本报综合）
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