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从大的经济背景看，百货的退店、品牌
零售的关店仍将继续，互联网对实体商业的
冲击依然猛烈，投资商铺未来仍将面临各种
不确定的风险。对于小业主，是不是还要买
铺呢？铺买到手以后，怎样才能让其真正可
以“养三代”？

李亚明指出，投资散售型商铺的业主首
先要做的是摆正心态，清楚认识到投资商铺
的收益组成。他表示，商业地产的收益主要
包括两大部分，租金和资产的增值。租金水
平和租赁情况肯定会随着宏观经济而波
动。业主投资时切忌期望值过高。而资产
的增值从目前的北京市场看，一直是要远大
于租金收益的。从2003年到2013年间这十
年，可以看到投资商铺带来的资产增值是不
菲的。投资商铺，是一种长期的投资行为，
要持续一二十年来看，只要商铺周边有人
气、能够运转起来，未来总有成长的空间，不
能好高骛远。

另外，对于未来将入场投资商铺的小业
主，李亚明同时提醒，投资商铺首先还是尽
量买旺市周边的商铺，一些新区住宅的大规
模配套投资性则相对差一些。尤其是周边
没有医院、交通场站等大型的，能够汇集人
流的配套设施的商铺，要谨慎选择。其次，
投资商铺要注意商业的整体规模和产品结
构组合。以万达金街为例，它的商铺大多是
小面宽、短进深的小铺，比较适合中小型的
商户。这类商户的特点是喜欢扎堆，容易随
时撤走，本身不具备吸引人流的能力，只能
依靠周边大型的、较好的持有型商业的带
动，因此投资这类商铺时应重点关注与主力
店之间的动线设计和主力店的品牌构成。

李亚明还提示，面临出租困难时，小业
主也应与时俱进，随时调整策略。首先不要
追求过高的价格，舍得付出一定“养”的成
本。另外，小业主同样能够仿照大品牌对自
己的业态进行调整，没有人规定商铺就一定
要出租给零售业、开饭馆。同一区域不同业
态带来的租金回报有很大差异。例如，阳光
新业关掉了西直门华堂商场，曾经的地下超
市改造后与毛大庆的优客工场合作，成为写
字楼进行出租。而在西直门区域，写字楼出
租的租金相比原来超市的租金至少会翻一
倍。小业主可以根据市场的情况来调整出
租方向，写字楼、连锁酒店等都是近几年收
益较好的出租业态。

（据北京青年报）

曾经的“铺王”大量空置 租约到期难再原价续租

一铺养三代 难了
近日，一则关于万达百货大规模关店的消息，让原本就不太景气的百货零售业再受重创，而一些商铺的拥有者也更加担心自己手里的

商铺今后的命运。从星巴克国贸店的退出，到曾经辉煌的钱柜、麦乐迪多家门店歇业；从李宁、波司登、百丽等服装鞋履厂商的关店潮，到标
杆级商业万达百货、华堂商场部分店面的关闭，在各大开发商大举进军商业地产的同时，商业地产业不断传出负面的声音。

如果说大开发商、成熟的商业运营管理公司还可以根据市场情况及时调整自己的业态适应变化，商铺的小业主则面临更大的困境。市
场不景气的大背景下，租户租约到期后不再续租，或者无法以原有租金续租已不是个例，曾经的“一铺养三代”靠租金已经难以实现，是死守
价格不放松，还是随行就市？面对实体店面受互联网冲击的大背景，商铺投资还能出手吗？

在朝阳门外大街和工体南
路的交叉口上，麦乐迪的招牌
依然显眼。如果是不明就里的
人，一定认为这里依然每晚在
上演丰富多彩的夜生活。而这
家店实际已经歇业近一年。

在北京，这样的招牌依然
在，店面早已关闭的情况并不
鲜见。

冯先生是一宗商铺的小业
主，他投资的是一套临街商
铺。多年前他将店面出租给了
一家品牌餐饮的连锁店，一直
有着稳定的收益。2013年，受
高端餐饮业集体陷入寒冬影
响，冯先生商铺的租户在租约
到期时选择了关店止损。当时
冯先生并没有意识到与这家商
户解约对他的投资影响的严重
性，他觉得他的店面地处繁华
商圈，寻找下一个租户并不困
难。可是没想到的是，该餐饮

品牌撤出已两年有余，冯先生
手里的铺子至今空置。

“新的租户很难接受以前
的租金价格，而且给出的价格
差的不是一星半点儿。”冯先生
无奈地表示。他介绍，由于前
一个租户的装修改造，他的铺
子最适合的还是高端餐饮业，
可一般品牌很难接受他的租金
水平，而大的品牌在他铺子周
边也早已开设了分店。如今，
走过冯先生的铺子，上一家品
牌的招牌依然立在上面，只是
已破旧不堪。

冯先生的遭遇并不是个
案。租户到期后退租的情况在
近几年频繁发生，无论是核心
区较为老旧的商铺，还是新包
装后才高价卖出的豪华店面，
很多都出现了找不到合适的租
户，只能持续空置的问题。曾
经因最贵一套单价飙至28万元

而被市场熟知的东三环高和萃
项目，2013年开业时的商户已
经所剩无几。如今紧邻东三环
的一侧，除了一家房地产项目
的展示中心和两家银行外，其
他的店面均空置。北京汉博商
业投资管理有限公司董事高级
副总裁李亚明分析认为，商铺
的出租困难在全国具有一定的
普遍性。一方面，由于土地供
应的问题，造成商业地产集中
放量，供大于求，商铺卖不出去
也租不出去的情况时有发生。
另一方面，传统开发商不具备
商业地产的开发经验，为转型
盲目进入商业地产，准备并不
充分，商业业态规划都存在一
定问题。

退店、关店的情况并不只
发生在单体店面中，一些开发
商的大型持有型商业也在面临
这一问题。今年年初，有 10家

万达广场中的万达百货陆续关
闭，近日又有消息传出，万达近
期计划在全国范围内着手45家
万达百货的关闭工作。老牌百
货连锁华堂商场已陆续关闭北
京的多个店面，在京仅剩5家分
店。据联商网《2015 年上半年
主要零售企业关店统计》显示，
2015年上半年，主要零售企业
(含百货、超市)在国内共计关闭
121 家，其中百货业态关闭 25
家，超市业态关闭 96家。联商
网的报告中分析认为，关店原
因是多方面的，一是在电商和
经济大环境的冲击下，百货、超
市等业态试水电商，并没得到
突出进展；二是实体零售业态
未能及时满足顾客需求，销售
业绩不佳；三是战略结构调整；
四是房屋租赁到期；而消费市
场过剩与电商袭掠是重要原
因。

商铺出租难成为普遍问
题，那曾经被开发商看做最大
卖点，被小业主认为是“稳赚不
赔”的带租约商铺是不是可以
安逸的躲过关店潮呢？

位于东三环主干道旁的高
和萃，销售时开发商称商铺带
有高品质稳定的租约，相当于
对资产进行了精装修，虽然影
响了客户对投资回报的预期，
却能保证稳定的投资回报率。

如今，距项目投入使用还
不到三年，首批租客几乎已经
全部进行过一轮更换。虽背靠
东三环附近多个写字楼带来的
人流，地下一层的餐饮店铺只

有一家午市时生意尚可，其他
几个店面已经经历了多轮更
替，均较为“短命”。在靠近东三
环一层临街的部分，仅有一家
售楼中心和银行还在营业，售
楼中心的人流也寥寥无几。《广
厦时代》调查发现，一层北侧的
多个店面都隶属同一个业主。
以其中一套 180平方米左右的
店面为例，上一个商户是从事
定制服装的老字号隆庆祥，含
水电物业的租金为 130000 元/
月。对于店面现在向外出租的
价格，业主委派的代表表示，价
格可以商量，业主也了解近期
的市场不好，可以在价格上做

出让步。100000元/月左右的价
格还是可以谈的。

不过，这处商铺并不能承
租目前市场上活得最好的餐饮
业态，但业内专家也表示，即使
是可以做餐饮，也很难获得业
主预期的收益，因为餐饮业态
的租金在多个业态中处于低
位，而且租期较长，商户会提前
锁定多年的租金收益水平。

李亚明向记者介绍，目前
商业地产的租户主要分为四大
业态，包括各类品牌旗舰店在
内的百货零售类，餐饮类，电影
院、KTV、儿童城等文化娱乐类
和银行、电信营业厅等生活服

务配套类。在这四类业态中，
文化娱乐业的租金水平最低，
餐饮其次。简单举个例子，如
果零售类的租金是 5 元/平米·
月，那么餐饮大概在 3元左右，
文化娱乐类可能会到2元以下，
而银行等会比零售业再高一
些。餐饮类商户，尤其是大品
牌餐饮要入驻某店铺时，一般
至少要签五年以上的租约合
同，一些商户甚至签到 12 年。
这是因为，餐饮店面的装修投
入一般较大，需要多年才能摊
薄成本。一般不是真的经营不
下去了，餐饮业也很少会退店
退租。

投资商铺要摆正心态
小业主也要“与时俱进”

带租约商铺不代表稳赚不赔 高人气业态无法带来高收益

实体商业歇业消息频出 小业主大开发商均遇困境


