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地产锐评

烟台万达广场

烟台万达广场项目位于西南河
路与建昌南街交汇处，整个项目由城
市步行街、5 A 甲级写字楼、精装
SOHO、城市豪宅、国际购物中心、超
五星级酒店、城市广场等组合业态构
成，是集购物、餐饮、文化、娱乐、休
闲、商务、居住等多功能于一体的、功
能配套最新最齐全的城市综合体。

烟台万达广场规划了约24万平
方米的集中式大型商业中心，其中涵
盖了百货、IMAX影城、大歌星KTV、
大型超市、游乐场、餐饮、家电卖场等
多种商业元素，真正实现烟台一站式
消费、体验式消费、全龄层消费的主
流商业平台。在重新定位烟台芝罘区
域价值、提升烟台芝罘中心商业区地
位的同时，也将给烟台带来精彩的24

小时不夜生活。

五洲国际工业博览城

五洲国际工业博览城是由中国
商业地产十强企业、中国专业市场最
佳运营商——— 香港五洲国际集团斥
30亿巨资投资开发，集专业市场、展
销中心、星级酒店、甲级写字楼、办公
公寓、购物中心和高档住宅于一体的
大型商贸综合体。

项 目 位 于 烟 台 西 核 心 区
域——— 福山区奇泉路与凤凰山路
交汇处(北临万科假日风景，南靠福
山大集)距烟台客运西站、同三高速
(G15 )福山出入口不足1公里，同时
临近荣乌高速 ( G 1 8 )，物流条件优
越。项目占地300亩，总建筑面积约
60万平方米，街铺为独立产权式商
铺，铺铺临街，店店靠路；开间3 . 6

米，进深8—9米，为框架结构，可自
由组合；一层层高6米，二层3 . 6米，
买二得三，物超所值。项目集产品
交易、国际展览、仓储物流、金融服
务、电子商务、品牌推广、中央商
务、运营管理、休闲购物、生活配套
等 1 0大功能于一体，全 面领先市
场。

龙湖地产时代星河

龙湖·时代星河依托龙湖·葡醍
海湾两湾三岛的庞大体量与丰富功
能，以千亿级资金投入为支持，以龙
湖集团全球750余家高端战略合作品
牌商家为资源背景，凭借龙湖地产商
业13年雄厚的运营实力，打造全家庭
型一站式高端购物体验。

伴随着龙湖地产等房企的进驻，
烟台东部地崛起已经悄然来至，被称
为“烟台商业新中心、东部商圈核心
引擎、烟台家庭生活新标杆”的龙湖
地产时代星河是龙湖集团的又一商
业力作，吸引了众多商家眼球，除了
振华、名门润秀、杰克西餐厅、琉璃时
光、梅赛德斯奔驰、肯德基、科勒等烟
台知名品牌代表参加招商推荐会。

中粮·大悦城

大悦城是中粮首个临海的购物中
心项目，一线的海景资源，使项目带有
与生俱来的优势。建成后的烟台大悦
城将拥有全海景飞天梯，主题空中花
园“爱悦湾”，内装元素全部来自海洋
灵感，为购物休闲平添了浪漫情怀。

在建的中粮·烟台大悦城项目，
分A1、A2两个地块。A1地块主要建
设烟台大悦城购物中心，包括地下三
层和地上六层，局部七层。占地约4万
平米，总建筑面积22万平米，地下9万
平米，地上13万平米。中粮烟台大悦
城是区位商圈内首个定位于年轻人
及新型家庭的购物中心，大幅提高港
城潮人的生活理念。

专刊见习记者 何翔

随着物价的不断上涨，
单靠银行利息已经不能满足
市民的理财需求，大部分人
转而投资房地产，而比起居
住型房产的投资，投资客们
大多把目光瞄向了收益型房
产 ，即 商 铺 。商 铺 是 固 定 资
产，所以风险较低，而其可经
营性又带来了比普通房产更
高的收益，因此，商铺确实是
投资的一个好选择。然而，投
资也讲究一个“兵马未动，粮
草先行”，做好准备工作尤为
重要，本期记者将带您了解
选 购 商 铺 应 注 意 的 各 项 事
宜，为商铺的选购做好准备
工作。

了解分类，因地制宜

要想选购好商铺，最先
要了解的就是商铺的种类，
根据不同的投资需求选择不
同类型的商铺，才能获得更
大的效益。商铺主要分为：大
型商业中心、临街商铺、专业
市场和社区商铺四类。每种
商铺都有各自的特点，一般
而言，临街商铺和社区商铺
风险较小，这二者售价不高，
收益方面临街商铺主要看人
流量而社区商铺主要看小区
入住率以及周边商业网点发
达与否，两者均是出租和经
营比较正常，收益较为平稳，

一般可获得稳定收入；而大
型商业中心和专业市场的风
险性较高，商铺的价值随着
商业中心和专业市场的价值
波动，投资这类商铺则要考
察地段价值和商家的诚信度
等方面，需要具有一定专业
眼光。专业人士表示，个人投
资宜选择临街商铺或社区商
铺，投入相对较少且收益平
稳，是一个不错的个人投资
选择。

投资回报率的计算

购买商铺的目的，基本
上是用于投资，因此，购买前
计 算 好 投 资 回 报 率 十 分 重
要，那么如何初步测算投资
回报率呢？回报率多少才值
得购买呢？

投资回报率的算法：单
位面积的租金除以单位面积
购买的价格，最后乘以 1 2个
月，得出的结果即为年回报
率。

值得购买的区间：如年
回报率能达到8%-10%之间，
该商铺即值得投资，否则不
值。而高于1 0%的年回报率，
自然最佳。

同时市场租金的调查要
全面，不能想当然，商铺周边
铺位月租金可租到每平方米
多少钱，一般而言，同区域的
商铺差别不会太大，区别只在
于临街的铺位与大堂内的不

能相类比，因临街的比大堂内
的贵，一楼比二楼贵。尤其单
边铺位最贵，其月租金比中间
的高，售价也会高出一筹，只
因单边铺位占据的是“把头”
地位，其在广告店面、广告牌
方面占据极大优势。

注意风险，谨慎投资

投资就有风险，因此在
投资前一定要做好风险评估
及各方面的准备。在决定投
资商铺之前，首先应去国土
部门了解你准备投资的商铺
所在区域市政规划方面的内
容，如该商铺周边是否要建

天桥、人行道与车行道之间
是否要建围栏、路面是否拓
宽等。像天桥的建立，对于两
边 的 商 铺 而 言 ，就 容 易“ 破
局”，这是投资商铺时的“大
忌”。如果从发展商处购买商
铺，事先必须调查清对方的
实力，以及该商铺有没有预
售许可证；严格界定实用面
积及建筑面积，避免实际使
用面积缩水。如果是投资购
买二手商铺，除要了解所在
区域市政规划外，还必须考
查其所剩年限，因所剩年限
势必涉及到空置期，做好功
课从而可以有一定的心理准
备。

全全面面了了解解商商铺铺 做做好好投投资资““功功课课””

专刊记者 夏超

不论是在一手市场还是二
手市场，投资住宅、商铺、写字
楼等，都比比皆是。众多投资者
青睐商用房地产的主要原因是
其长期、稳定的租金收入。随着
商铺市场的回温，投资商铺愈
发成为众多投资者投资的首选
渠道。投资什么商铺，怎样获得
更好的收益？成为了投资者考
虑的首要问题。业内人士指出
商铺前期投资和后期物业投入
都比较大，并且需要一段时间
的市场培育期，购买商铺要量
力而行，慎而重之。

调查：

成熟片区商铺很抢手

记者了解到，虽然烟台成
熟商圈的铺位几乎没有增多，
但最近随着万达、中粮以及红
星美凯龙等项目的商铺入市，
烟台的商铺投资客多了一些新
选择。售价在10000-50000元/平
方米不等。

据成交数据统计，近期客
户租用的商铺面积大多集中在
60-160平方米之间，租用商家
以小本经营为主，在选择铺位
的时候会尤其关注入住率较
高、综合素质较佳楼盘附近的
铺位。

据了解，烟台目前商铺市
场还有个特点，就是商业项目
的商铺不卖或者只是出售小份
额的商铺。如第一大道商铺，是
采用只租不卖的方式，发展商
从做好经营的角度考虑，对商

业发展也是有利的，但同时也
造成了目前烟台商铺可选择性
不多的局面。

有业内人士分析指出，市
民青睐商业地产不仅仅是考虑
其投资回报率，升值空间以及
抗通胀能力。投资渠道过窄，闲
余资金流向单一也是原因之
一，住宅市场暂时受限、股市低
迷；银行利息不被看好；投资黄
金、买保险、做生意更是充满风
险，作为投资者，当然会选择一
个最熟悉、最保险、最稳定的投
资渠道，毋庸置疑地，商业地产
就成为他们的首选。

分析：

新一代综合体受热捧

记者调查发现，新一代商

业综合体以及成熟社区商铺受
到消费者热捧。

烟台不少地段的商圈相对
成熟，如果铺位价格适中，回报
率相比芝罘区更有优势，投资
客当然更倾向去那买铺，至少
不用花力气培育商圈，承担的
运营风险也会小一点。烟台大
学周围的商铺抢手程度绝不亚
于芝罘区。

业内人士表示，由于烟
台商铺租赁市场仍处于发展
阶段，商家出于经营成本考
虑对租金的承受度有限，因
此近期租赁市场成交的商铺
租值基本与市场价持平，租
金走势保持稳定。烟台一些
成熟楼盘附近的铺位，租金
相对来说比较稳定，受商家
关注度也较高。
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