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■淘宝街要关张·返租危机

售后返租模式风险不小，铺面转手有价无市

有有业业主主后后悔悔1100年年前前投投资资商商铺铺
本报记者 于悦 张阿凤

商铺投资收益不高
业主盼开发商回购

无论是电商冲击影响生
意，还是运营商经营存在问题，
让淘宝街如今不得不面临关门
的最直接的原因，还是600多户
业主作为产权所有者，感觉并
未获得应有的收益。

根据业主提供的调研数
据，淘宝街一楼东半区的好位
置，现在商户实际要交的租金
在每天每平15元左右，高的达
到20元以上，西半区偏僻的位
置每天每平10元左右。“而业主
从运营商那里拿到的租金，我
们在一楼抽取了50户业主，依
据 合 同 约 定 平 均 每 天 每 平
2 . 7 3元，这中间的差价太大
了。”山东文瀚律师事务所律师
王善岭说。

有业主已经对此次投资表
现出后悔之意。“感觉还不如投
资住宅省心和赚得多。”淘宝街
一位业主告诉记者，在今年济南
东部住宅价格疯涨的映衬下，商
铺投资市场越发显得平淡。

该业主说，尽管10年来商
铺每平米均价理论上至少翻了
三番，却可能面临着“有价无
市”的困窘。“这两年电商对实
体经济的冲击很严重，实体商
铺的行情普遍低迷，现在转卖
我这个铺子的话，还真不一定

好卖。”
“一个关键问题是，运营商

想和业主续约的返点数，仍按
10年前的总房价来算，而且一
续签就是12年。这样一来，业
主肯定不接受。”王善岭说。

目前正接触商铺投资的济
南好顾问房地产咨询有限公司
的王和新告诉记者，和投资住
宅相比，投资商铺的风险要大
得多。“如果投准了，就是‘一铺
养三代’，投不好的话，空铺率
高或者租金上不来就得认栽。”

目前，部分业主甚至希望
当时的开发商海威置业能够将
商铺统一回购。在这部分业主
看来，天天淘宝街的商铺不像
普通临街的独立商铺业主具有
完全的控制权。淘宝街的商铺
因为在一个商场内，涉及业主
众多，需要联合经营，有很大的
连体性，单个业主只能跟随大
家走。

产权分散难统一运营
售后返租早被禁止

花高价购买商铺却缺乏有
效控制权，这一问题的背后和
很多商铺开发采取售后返租的
模式不无关系。10年前，开发商
海威置业将商铺产权分割出售
给600多名业主，这为淘宝街今
天的争议埋下很大隐患。

“‘一年返 8 % ，十年返
80%，你用20%的价格就能买
到一个店铺’，多数开发商都是

这样吆喝。听起来很好，但实际
上这种快速回笼资金的模式有
很多风险。”一位从事商业地产
招商运营工作的业内人士说。

该人士介绍，这种模式对
开发商来说能刺激销售，快速
回笼资金，但对业主来说风险
很大，因为商铺的养成具有很
大的不确定性，对管理公司的
要求很高，在委托经营的长达
10年甚至20年的运营期内，一
旦商场经营失败，就可能导致
业主租金颗粒无收。

“一旦出现这种商铺经营
不善的情况，商铺分割、一盘散
沙的局面将导致单个商铺在市
场上难以转让。也就是说，业主
们投资之后，其财运很大程度
上取决于整个商场经营的好
坏，一旦出现问题，单独的小业
主很难全身而退。”该人士说。

上述人士还介绍，售后返
租模式在商品房尚未竣工的情
况下尤其危险。“房子还没盖就
用这种模式售房，有可能涉嫌
非法集资甚至诈骗，开发商将
资金挪作他用、资金链断裂、房
子烂尾或者开发商卷款跑路的
可能都是有的。”

事实上，对于售后返租，国
家曾多次发文禁止。

“租金不到位、物业管理发
生问题、房产证无法办理等等，
这些问题都有可能发生，因此
消费者在投资商铺时，对于售
后返租模式一定要慎重。”该人
士提醒说。

电商冲击的背后，导致近几年济南商铺投资收益不高，也
在很大程度上导致了淘宝街面临的关门结局。与此同时，分割
出售产权再售后返租的模式也为后期运营埋下了隐患。

随着撤场时间的临近，一些商户打折甩卖。 本报记者 左庆 摄
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