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速读区
如今的实体商铺，投资价值早已今非昔比。因为电商崛起、供需失衡等多方面原因，曾经“一铺养三代”
的说法，对于大多数商铺来说，已变成一个遥不可及的奢望。

电商时代，商铺遇尴尬成“伤铺”
业内人士支招，什么样的商铺才能成为优秀商铺

■记者 陈成成/文 见习记者 王鹏洲/图

临近年底临近年底，，一年租期将满一年租期将满，，在市在市

区东小街开服装店的李女士正为要区东小街开服装店的李女士正为要

不要续租而犹豫不决不要续租而犹豫不决，，眼瞅着实体店眼瞅着实体店

的生意一天不如一天的生意一天不如一天，，而东家又丝毫而东家又丝毫

没有减租的意思没有减租的意思。。再看看同条街上再看看同条街上，，

同样开店的人也多是抱着同样开店的人也多是抱着““过一天算过一天算

一天一天””念头度日念头度日。。

““这年头这年头，，生意难做生意难做，，东家只知道东家只知道

加租加租，，殊不知我们做生意的日子难殊不知我们做生意的日子难

过过。”。”李女士说李女士说。。的确的确，，在开店的人看在开店的人看

来来，，有商铺在手的东家有商铺在手的东家，，就等于是抱就等于是抱

着个着个““金矿金矿”，”，闭着眼睛都能赚钱闭着眼睛都能赚钱。。不不

管经济形势怎么样管经济形势怎么样，，这店总要有人这店总要有人

开开，，租金也不会少到哪里去租金也不会少到哪里去，，可比可比““起起

早贪黑早贪黑””的开店人要舒坦多了的开店人要舒坦多了。。

实体商铺投资遇尴尬 股票

看多
上海证券：技术来看，短期

在10日均线处支撑明显，所以会

在高位维持震荡一些时间。操

作上，个股活跃度较大，可轻大

盘重个股，挖掘板块个股机会，

积极对待市场。上证综指上方

3000 点的整数关位和 2011 年 4

月阶段性高点3067点的阻力较

大，3000点一线仍有震荡拉锯，

但创业板突然拉升，表明成长股

的短多仍在继续。总体而言，指

数进入震荡休整期，中长期向上

格局未变，关注板块轮动。预计

短线大盘将继续在3000点附近

反复震荡，并在蓄势充分后重拾

升势。

期货

浙商期货：上周国际原油继
续下挫探底，而与原油密切相关

的塑料、聚丙烯、PTA昨日继续

低开高走，表现出一定的抗跌

性，阶段性低点的可能性较大，

预计短期内将延续反弹走势。

橡胶在上周触底后走势强劲，昨

日低开高走，盘中单边走高，短

期内或会延续上涨趋势，但中长

期看橡胶下游需求仍不见好转，

加之原油价格持续低迷，市场缺

乏实质性利好刺激，低位震荡或

许是今后一段时间的基本走势。

（分析师观点仅供参考，不

构成投资建议） （陈成成）

周一沪深两市开盘涨跌不
一，沪指低开震荡走低，一度下
探2890.9点，临近尾盘受券商、
银行、煤炭、白酒、钢铁等权重板
块回升影响而翻红，深成指高开
低走后探底回升翻红，振幅近
2%，创业板高开高走，最高上探
1664.26点，大涨近40点，再创
历史新高，振幅近3%。截至收
盘，沪指报2953.42点，涨15.25
点，涨幅 0.52%成交 4114.87
亿，深成指报 10504.23 点，涨
41.92 点 ，涨 幅 0.40% 成 交
3002.8 亿，创业板报 1657.50
点，涨33.93点，涨幅2.09%成
交 496.89 亿 ，i100 指 数 报
4522.91点，涨2.28%。

花 100 多万元买一间商

铺，一年的租金就可达10余万

元，不出 10 年就能收回成本

……早在10多年前，商铺被投

资者视为“金矿”，正所谓“一铺

在手，三代不愁”。

朱先生是我市一位商铺投

资者。2010年，他花150多万

元，在温州灯具市场买了一间

商铺，一年租金2万多元，租金

回报率约 1.3%。原以为过一

段时间租金会上涨，然而打听

了今年的租金行情后，朱先生

默然：“涨了一点，还是没能突

破‘2’字头。”

同样，在市区虹桥路拥有

一间商铺的许先生最近也感

受到了“一丝寒意”。“2000 年

前后，虹桥路商铺的租金大多

每年每间 11 至 12 万元，2007

年 前 后 涨 至 20 万 元 左 右 ，

2013年涨至历史最高点，年租

金达 30 万元左右，今年开始

走下坡路，平均跌了四五万

元。”许先生说，以前的虹桥路

热闹非凡，一铺难求；再看现

在，逛的人多买的人少，临街

商铺更是频繁地转让、开业、

再转让、再开业，如此循环。

就在商铺频繁转让的过程中，

租金也不再像往年那样，“年

年翻新，水涨船高”了。

张先生在港瑞新玉海买了

一间店面，40 平方米的商铺，

花了280多万元，目前年租金9

万 元 左 右 ，租 金 回 报 率 约

3.2%。对于这个价格，张先生

表示尚算满意，但他认为目前

港瑞新玉海还未真正聚集人

气，他希望日后能有更高的回

报。

投资者已明显感觉到商

铺的回报率远没有前几年来

得高。而对于经营者来说，商

铺所带来的商业价值也已远

不如从前。在虹桥路后街做

女装生意的小方告诉记者，与

鼎盛时期相比，现在生意冷清

多了。那时每天都是顾客盈

门，她的月营业额能达到 20

多万元；而现在除了周末、节

假日稍好一些，平时难得见到

顾客。

时移事易，当前的商业地

产市场发生了巨大变化，曾被

视为“金矿”的商铺，现如今正

面临着诸多尴尬。“一铺养三

代”的说法，对于大多数商铺来

说，也已经成为一个遥不可及

的奢望。

“全民网购时代，谁还会去

逛街买东西呢？”市民余先生笑

言他“买酱油都要网购”。的

确，当互联网全面渗入百姓生

活，人们的商业行为逐渐脱离

店铺和实体，不仅改变了商业

格局，商业地产也面临挑战。

据统计显示，2013 年，我国网

购用户达3.5亿人，网络购物市

场交易规模达到 1.85 万亿元，

网络购物交易额占社会消费品

零售总额的比重达7.8%。

越来越多的人选择网上购

物，使得实体店的生意越来越

差。从支付宝宣布的数据显示，

网购的品类主要集中在服装饰

品、化妆品、数码电器等标准化

电子产品。也就是说，受电商冲

击最大的是传统百货业。这也

意味着，以传统百货业为核心的

商业地产将面临巨大冲击。

此外，随着国家对住宅房地

产调控的加剧，近两年来商业地

产成为众多消费者投资的首

选。开发商也纷纷加码商业地

产，建造“高大上”的大型商业综

合体。城市综合体、高级写字

楼、大型购物中心、主题商城等

商业形态快速崛起。然而，伴随

巨量的新增供应，同质化竞争也

日益加剧。一些购买了商铺的

投资者，面临着投资亏损的事情

时有发生，商铺成“伤铺”。再看

电商发展越来越迅猛，传统零售

消亡论也开始甚嚣尘上。为了

不让商铺投资回报落空，市民投

资商铺也变得更加理性、谨慎。

一位多年从事房产中介

生意的业内人士坦言，住宅市

场持续低迷，很多投资者便转

投商铺，认为商铺的回报率更

高。然而，越来越多的迹象表

明，原本颇受追捧的商铺投

资，如今却遭遇寒流。“比如一

间商铺的价格 200 万元左右，

平均年租金需达 8 万元、租金

回报率约 4%，才是较正常的

一个回报水平；而现在的情况

是，商铺的价格没有下降，租

金却上不去，甚至有些人为了

把店租出去而不得不下调租

金，有些年租金回报率仅为

2%，甚至更低。”这位业内人士

说，目前更为严峻的是商铺空

置的情形在不断增多。不少

商业广场因未能真正聚拢人

气，导致部分商铺长期空置。

还有一个不可忽视的原因就

是电商规模的扩大，在一定程

度上压缩了商铺的需求。在

这种情况下，不少经营者纷纷

由线下转为线上，缩减商铺租

赁面积，从而导致商铺的需求

减少。

商铺为何难再“闭着眼睛赚钱”

不过，采访中，业内人士认

为，即使如此，商铺仍是高价值

产品，在房地产所有产品线里，

价值最大，投资回报率最高。

这并不是说，所有的商铺都有

价值，只有优秀的商铺才具有

价值。

什么样的商铺才是有投资

价值的商铺呢？业内人士认

为，能否聚集人气是关键。“说

到底，就是看有没有人会来光

顾。”业内人士说，以市中心繁

华地段为例，假如店铺建在交

通要道，表面上车来车往人流

多，但由于停车不便，许多人并

不会成为你的顾客，所以这样

的商业繁荣就只是一种假象。

反之，在大型购物中心附近，既

是公共交通枢纽又有足够的停

车位可以方便停车的话，这样

的商铺相对就比较有投资潜力

了。

而从整体店铺经营业态的

趋势上看，未来所有商品性店

铺都很难有非常大的上升空

间，因为这类店铺售卖的东西

很容易被网店取代，而具有服

务性和体验性的店铺则无法被

网店取代，比如餐厅，酒吧、

KTV，健身、美容美发店铺等，

这些领域不管电子商务发展得

多么庞大，终究无法替代的。

再者，随着越来越多商业综合

体的建成，未来小型的普通沿

街店铺的生意也会受到越来越

大的冲击，因为今后购物本身

将不再是消费者最看重的，逛

街所带来的娱乐体验才是最重

要的。

“网购以价格优势抢占了

中低端商品业态的市场份额，

商业地产就要在中高档商品品

类中扩大优势。同时，电商可

以享受消费优惠，但无法做到

现场体验，商业地产项目就得

从服务业态和体验业态中去寻

找更多的租金来源。”业内人士

说。

商铺还有投资价值吗？

东小街人流稀少，部分店面转让或者关门


