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今日泰山 D01

记者探访五大商业地产———

购购购买买买商商商铺铺铺
还还还看看看“““中中中心心心效效效应应应”””

2012 年行将过半，泰城商业地产项目上半年动作频

繁，吸引不少投资者关注。记者近日走访了财源时尚购物

美食广场、名嘉广场、中富宏泰·泰山国际采购中心、鲁

西·义乌国际商贸城和长城五金机电商城 5 个项目，通过

各项目销售、招商、建设情况，分析各楼盘的投资潜力，为

投资者提供合理的建议。

从 5 月初开始，记者随本报
“看房团”先后走访了多个商业地
产项目，从购房者反映的情况来
看，他们对已经建好和开始运营
的商业地产项目较为感兴趣，对
地段偏僻而且才刚开始建设的
项目几乎一点兴趣都没有。

“看房团”一直有意安排每
期看一个商铺。第一期去的长城
五金机电商城，第二期看的财源
时尚购物美食广场 ,第三期东北
方向没有合适的商业项目 ,第四
期“看房团”选定西线看房时，记
者咨询了部分购房者：“是否对
中富宏泰·泰山国际采购中心感
兴趣？”他们对这个项目并不熟
悉 ，首 先 询 问 的 是“ 项 目 在 哪
里”。尽管项目售楼处在东岳大
街中段，建设大厦对面，“看房
团”正好经过，可大多数人拒绝
了在此逗留：“这项目都跑到城
市西头的农村去了……”一位团
员表示，他参加“看房团”想用最
短的时间看最多最全面的楼盘，
本来一上午的时间就很短，不愿
在这个项目售楼处浪费时间。

“这个项目地段太偏。”看房
团成员贾女士一听位置偏僻，就
没了兴趣。她认为，买商铺最考
验投资眼光，商铺的繁荣跟周边
地段的繁华有很大关系，商业中
心才能聚拢人气。“光彩大市场
从开始建到现在快 1 0 年了，才
开始有起色，商铺一共才 4 0 年
产权。不管是买住宅还是商铺，
去现房或样板间看看才放心。”

还有一市民说，以前关注过
这个项目，5 月中旬去肥城时，
想顺路去看看这个项目到底在
哪。“可能是还没建起来的缘故
吧，对那边也不太熟悉，开着车
绕了个大圈才找到。”

商铺离市中心近

才能聚人气

今年上半年，泰城商业地产
十分活跃。在近期火爆招商的五
大商业地产中，1 月 5 日，位于
火车站地下广场的财源时尚购
物美食广场项目试营业。该项目
总规划建筑面积约 1 1 万平方
米，项目一期主力铺位面积 5 —
15 平方米，总价集中在 10 — 30

万元间。铺位可自由分割，随意
组合大小，投资经营均可轻松实
现。项目试营业时，质优价廉的
小商品和特色餐饮吸引顾客光
顾。目前，开发商正打造一个精
致淘宝城，市民只需三四万元即
可获得一个铺位。

3 月上旬，30 多位台湾客商
到名嘉广场考察，项目负责人宣
布一期将开辟一个 5 万平方米
的商业区，打造特色“台湾城”。
5 月下旬，名嘉广场挂牌中国购
房投资俱乐部，举办投资理财置
业大讲堂论坛，邀请来自全国各
地的华人投资客到泰安考察。该
项目预计下半年交工，部分商家
今年年底可开业。项目前期经营
思路是以娱乐、休闲产业引导市
民前来购物，感受真正的体验式

消费。
项目落成后将成为当地最

大、最兴旺的购物、旅游、休闲综
合体。项目销售人员称，名嘉广
场一期开盘销售达 2 . 4 亿元，现
在仅余 600 套商铺在售。

3 月 11 日，中富宏泰·泰山
国际采购中心处启用，推出“五
年免租”招商政策。3 月 29 日项
目动工，4 月上旬，“五年免租”
招商政策取消。

5 月 1 4 日，位于肥城市的
鲁西·义乌国际商贸城举办盛大
的招商启动仪式，引来 1 0 0 0 多
名市民参观，1 8 家品牌企业签
约入驻。工程方面，该项目一期
1 6 万方已全部封顶，正在装修
期，1 0 月份试营业；二期 2 0 万
方也已经动工。

长城五金机电商城相对低
调，售楼处落成和招商蓄客都没
大做文章。近期关于该项目只有
一条简短的消息：6 月 6 日，项
目开发商山东华纳实业有限公
司、泰安长城伟业投资有限公司
发起成立泰安市五金机电行业
协会。

记者走访发现，各商业
地产的招商、销售或蓄客情
况出现两极分化，有的项目
售楼处人气很旺，有的冷冷
清清。各售楼处工作人员解
释，因为各项目的建设和销
售进度不同，推广侧重点不
一样。如财源时尚购物美食
广场目前是现铺发售，有意
向的投资者可直接进入卖场
查看装修、运营情况，还可以
直接挑选铺位。开发商当下

的重点工作是通过营销和经
营提升商场人气。

在 5 个商业地产项目中，
中富宏泰·泰山国际采购中心、
鲁西·义乌国际商贸城和长城
五金机电商城都是超过百万平
米的大项目，辐射范围、规划定
位等有一定的重合，可面对的
客户群体有限，所以日后势必
竞争激烈。建设进度影响预售
证审批，进而影响项目商铺销
售情况。

从目前来看，鲁西·义乌
国际商贸城进度最快，一期
已经封顶开始装修，已经有
不少企业和商铺签约入驻，
预计今年 10 月份试营业。长
城五金机电商城去年 7 月份
动工建设，中富宏泰·泰山国
际采购中心今年 3 月才开始
动工，销售和招商压力较大。

在竞争激烈的环境中，
每 一 个 项 目 都 不 愿 坐 以 待
毙，所以三个商业地产开始

针对各自的目标客户群体发
力，一定程度上放松了普通
投资者这块市场。

鲁西·义乌国际商贸城
立足肥城，有义乌国际商贸
城在各地的客商支持；长城
五金机电商城依托五金机电
行业协会，全市 400 多家五金
机电企业，也可以作为依托，
中富宏泰·泰山国际采购中
心近期的目标客户是家居建
材、汽摩汽配经营业户。

目标客户群有重合 竞争更激烈

两大项目下半年开业

商业地产出售产权风险较大

从各家商业地产的推广看，
多数商业地产项目建的是产权
式商铺，一般有租有售，有些保
留一部分物业，只出让经营权。
不过，财源时尚广场因属人防工
程，所以出让 40 年的经营权，中
富宏泰·泰山国际采购中心则宣
布不出售经营权。

有业内人士透露，对于大体
量的商业地产而言，普通投资者
购买商铺又不做生意，闲置影响
市场繁荣情况，出租还要再经历
招商环节，不利于市场统一经营
和管理，因此有项目偏爱把商铺
直接卖给经营业户。

中富宏泰·泰山国际采购中
心提出“不出售经营权的无忧商
业集群”口号。这也让一些业内
人士大跌眼镜：“现在拿地越来
越难，开发商保留产权，出售经
营权是一种不错的方式，而且经
营权商铺成本和风险更低，也是
目前很多投资者乐于接受的方
式。拒绝出售经营权固然可以吸
引一批热衷产权的投资者，可以
通过卖商铺迅速回笼资金，可也
增加了投资者的风险。”

目前，商业地产的投资方式
主要为产权投资、经营权投资及
租赁投资三种。

从长期经营角度讲，开发商
注重的是前期开发和销售，把所
有权分割出售给投资者后，往往
不太注重商业要素，如果后期经
营与前期目标不一致，开发商一
般没有动力来改善经营状况，使
得开发商和投资者很难形成权
益共同体。而投资经营权相对较
好地解决了商业地产开发、持
有、运营和管理之间的矛盾，实
现了商业地产投资的产品化和
运作规范化，投资风险是和开发
商共同承担的，相对较小。国外
商业地产的成功运作也证实了：
真正的商业地产是用来出租而
不是销售的。

经营权投资比租赁投资也
有优势，经营权较租赁的合同时
间长，经营权合同时间多为 1 0

至 20 年，甚至可续期为 40 年，
而租赁为短期合同，一般最长时
间为 5 年。投资经营权通常要一
次性支付规定年限的租金，投资
门槛较高，租赁则可按年支付，

投资门槛低，压力小。但投资经
营权由于一次性支付的租金时
间长，单位价格较同期中短期租
赁价格要优惠很多。租赁在合同
期满后，续期租金会根据当时的
物业升值情况上调价格，就大大
降低了投资收益。如果投资者拿
的租金价格和市场租金之间的
差距不大，那么再加上管理费用
等，极有可能发生投资亏损的情
况。

当然，不管是投资产权商铺
还是经营权商铺，都有大赚的可
能。投资者都要先通过了解开发
商的背景，明确开发商的经营实
力，以保证自己的投资回报顺利
实现。当然商铺能否赢利，主要
的还要看后期的经营与管理，优
秀的管理能够让商场保持良好
运转的状态。现在大多数的开发
商已经没有“卖完一了百了”的
观念，而是经过系统分析策划，
聘高级管理团队来为自己树立
商业品牌，最终保持商场良性运
行，从而保障投资者的利益回
报。

本报记者
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