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寻找烟台“天价”商铺
从阳光100到南大街再到世茂，商铺市场暗潮涌动
本报记者 苑菲菲 实习生 张倩

商圈成熟度

专家解析：一个城市核心商圈的
成熟度直接决定了其商铺的投资价
值，一般来说越是成熟的商圈，投资
收益越稳定，而这也决定了投资回报
率稳定，但也比较小。比如有的旺角
商铺已经很成熟，一般很少出售，而
且即使有也售价高昂，普通投资者难
以承受。

现有商铺租金与售价

专家解析：现有租金水平与卖价
直接决定了核心商圈商铺未来的增
值潜力以及投资回报率，只有全面调
查了解到了当前的商铺租金情况才
有可能计算出未来的投资回报率。

商圈业态组合水平

专家解析：一个商圈商业业态的
组合水平，直接决定了该商圈未来的
增值潜力和价值。一个商业业态组合
水平高，比如商业业态配置合理而且
高中低端商业都兼具的商圈未来的
发展空间就大，其商铺的增值潜力就
大，投资回报率相对就高。

商圈人流量与消费者结构

专家解析：交通便利、居住人口
众多，高端人群丰富的商圈，不但可
以带来大量的人气，同时更能创造更
多的消费需求。因此，一个商圈的地
理位置以及其辐射范围内的居住人
群结构都是决定其商铺未来发展的
重要因素。一般来说，地处城市核心
并且有轨道交通的地方人流量相对
较大，其消费者结构水平也相对偏
高。

写字楼集中区

专家解析：选写字楼尽量找写字
楼集中的区域，因为这些区域周边配
套相对比较成熟，而且企业的进入也
有趋同效应。比如城市的CBD或者大
型工业园区的中心，这些区域写字楼
的未来的发展空间大，因此增值潜力
就更大。如江北嘴、新牌坊以及大坪
等区域。

投资“一手”写字楼

专家解析：为了降低交易风险，
新手尽量选择一手写字楼。若综合考
虑升值与租赁两个方面，则建议选择
3年左右的次新写字楼，不仅周边的
配套相对成熟，人气上涨过程中，价
格也有进一步上涨的空间，而且由于
时间还不太久，产品设计不会显得过
于落伍。

如果纯粹为了投资而投资，现在
或许不是最好的选择，但是如果兼顾
自用而选择投资写字楼，将其更重要
的使用功能发挥出来，或许是写字楼
投资的最高境界。

格楼市观澜

调控时代

商用物业如何投资

世茂、银都财富中心、弘宝大厦、振华国际、阳光100……这些商业地产项目均
集中在繁华的南大街，可商铺的价格低的每平方米1万元，高的却达到每平方米12
万元。同在客流量大的地段，为什么价格差别会这么大，这些项目对自身的定位
是什么？8月6日，记者对此进行了调查。

同一条街商铺价格分三个档次
6日上午，记者对世茂、

银 都 财 富 中 心 、宏 宝 大 厦 、
振华国际、阳光1 0 0和阳光国
际购物广场进行了调查。其
中 ，世 茂 百 货 已 无 可 售 商
铺，在 2 0 1 0年圣诞节就已销
售完毕，仅余下的几套商铺
被世茂方面留作自营出租，
不 对 外 出 售 。而 2 0 0 8 年 和
2 0 0 9年售出的商铺，价格从

每平方米1万元到每平方米4

万元。
银都财富中心去年 4月

开始销售，目前仅剩余一套
2 6 0 0平方米的商铺未出售，
价格为每平方米4 . 5万元，其
余都整体卖给了振华集团。
而阳光 1 0 0沿街商铺目前出
售 价 格 为 每 平 方 米 7 万 左
右，以前出售的价格都在每

平方米5万元左右。
此外，弘宝大厦商铺的

销 售 价 格 为 每 平 方 米 8 万
元，而振华国际广场目前销
售的商铺分为两个档次，西
大 街 的 商 铺 每 平 方 米 5 万
元，南大街的商铺每平方米
则高达 1 2万元。阳光国际购
物广场只在2 0 0 3年开盘时卖
过部分商铺，随后便只租不

售了。
也就是说，目前南大街

商铺的价格主要分为三个档
次 。较 低 的 是 从 每 平 方 米 1

万 元 在 4 万 元 之 间 ，以 世 茂
为 代 表 。中 间 为 每 平 方 米 4

万 到 8 万 之 间 ，以 阳 光 1 0 0 、
宏宝大厦为代表，最高的为
每平方米 1 2万元，以振华国
际广场为代表。

商业氛围决定价格
对于自身 1 2万每平方米

的售价，为振华国际广场做
代理销售的烟台世联怡高置
业有限公司的置业顾问张伟
认为很合理。“振华定位的是
城市综合体，在烟台已经比
较成熟了，且南大街地处商
业中心，是烟台的一级商圈，
人流和客流都很大，这个价
格是合理的，我们的销售也
很火爆。”张伟说，振华国际
中心是商住两用项目，5 0 多
套临街商铺，目前只剩下了
1 0套左右。

而阳光 1 0 0 房地产开发
有限公司的销售副总监李泓
蒴也表示，阳光1 0 0所处的位
置是烟台商业的核心地区。
北面是中粮地产，南面是弘
宝大厦，西面是恒隆广场，东
面则是阳光 1 0 0 自己正在进
行中的二期。加上临近火车

站和汽车站，目前的定价也
比较低，因此整体来讲商铺
的行情是看涨的。

世茂百货虽然从目前来
看也积攒了一定的人气，但
是其入住之初所处地段的商
业氛围并不浓厚。业内人士
认为，世茂所处的位置最大
的优势就是海景，比较适合
休闲和居住，作为商业区来
讲，还不是太成熟，比振华购
物中心所处的南大街位置还
有一定的差距。

而银都财富中心的商铺从
来未对外公开销售，几乎是刚
投入使用，振华量贩超市便在
中心开业。而它的1到6层，据财
富中心的销售人员介绍，都卖
给了振华集团，目前销售的主
要是住宅。处在南大街商圈辐
射范围内，又与振华做邻居，商
铺的价格自然是不低。

定位决定入住商家的类型
记者在调查中注意到，

世茂、银都财富中心、振华国
际、阳光 1 0 0的沿街商铺目前
的经营情况还不错，在每天
的高峰时段及周末人流量也
较多。而阳光国际购物广场
有商铺则贴出了“转租”“房
租到期甩卖”等信息。据阳光

国际购物广场招

商部的工作人员介绍，购物
广场分地下一二层，因地下
二层有一半是停车场，目前
经营的商铺只有二十多家，
地下一层的商铺则有 1 0 0 多
家在经营。因此初期的招商
情况并不是很好，所以招商
部对商家的入驻要求也不是
很高，主要看客户的要求，符
合 招 商 部 商 品 街 的 定 位 即
可。

而世茂、振华国际和阳
光 1 0 0方面则表示，他们为购
买 店 铺 的 客 户 提 供 代 租 服
务。入驻的商家必须跟他们
的招商部门洽谈，店铺经营
的 内 容 也 需 符 合 商 场 的 定
位，如世茂是综合性商场，振
华国际和阳光 1 0 0 是城市综
合体，经营内容不同，入驻的
楼层也不一样。此外，有些商
铺没有排烟道等设施，也不
适合餐饮企业入驻。

上述调查商家都集中在
南大街商圈，距离比较近，有
些定位也很相近，这对各商
家会造成什么样的影响？对
此，阳光 1 0 0房地产开发有限
公司的销售副总监李泓蒴表
示，商业最喜欢的就是扎堆
和有序的竞争，集中在一起
更能有效地聚集人气，形成
商务和商业的核心区。而随
着南大街商圈各项目的陆续
完工，相信该地段商铺未来
的升值潜力也会很大。

在国家政策的调控之下，房地产
的发展俨然进入了下半场。在后调控
时代，不管是开发商还是投资者的投
资中心逐渐从以前的住宅市场，向商
业地产市场转移。在这样的背景下，
本来就很专业的商业地产投资，究竟
蕴含着怎样的机遇，投资商用物业必
须注意哪些因素？且看专家建议。
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