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“一铺养三代”盛景难现 

刘娜 

面对“惨不忍睹”的销量，商业地产的开发商似乎还没有意识到“狼来了”，仍感觉自己的项目还活在“春天里”。 

1004.62 万平方米、61.94 万平方米，855.4 亿元、101.41 亿元，这两组形成鲜明对比的数据分别是合肥市 2016 年上半年

的商品房销售面积和商业地产销售面积，以及商品房销售额和商业地产销售额。从数据可以看出，合肥商业地产销售远远赶不

上住宅的“合肥速度”。 

库存量决定了合肥住宅和商业地产销售的“冰火两重天”。安徽省清源房地产研究院数据显示，截至 2016 年第二季度，合

肥市区商业地产库存约 2．乞万套，面积为 263.34 万平米，去化周期为 25.03 个月，库存压力犹存。即便如此，这个库存套数

已是连续五个季度下跌，成为 2014年第二季度以来季度库存量的最低点。 

最严重的问题还不止于此，合肥商业地产近年来四处开花，严重饱和的情况下，下半年还将有 12家大型综合体上市，这与

政府在土地出让中的规划不无关系。面对“惨不忍睹”的销量，商业地产的开发商似乎还没有意识到“狼来了”，仍感觉自己的

项目还活在“春天里”。 

库存严重过量 

“限贷来袭别再买住宅，投资商办正当时”，随着明 1日合肥为期一年的限贷政策正式开始执行，不少商办项目打出了这样

的广告语。 

然而，抢购住宅的情况并没减少，不少住宅项目的备案价仍在刷新着新高。反观商业地产市场，多家商业综合体运营出问

题，商户频繁撤场，在建在售的商业地产项目对市民进行轰炸式营销。合肥的住宅和商业地产，除了价格倒挂，连销售都呈现

出“冰火两重天”。 

政务区 TL 广场、滨湖 DF 汇是在电销中“出镜率”较高的两个项目，本刊记者专门走访了一番。据调查，位于政务区的 TL

广场规划了 12万平方米的商业，其中 50％自持。在售楼部询问时，置业顾问表示，6米挑高复式结构的内街商铺“早已售罄”，

沿街门面还有少量，10套标准两层的住宅底商户型较大，总价超过 450万元，但也只剩三套。 

销控数据似乎与印象有所不同，卖得如此好，为何还会电话打到“爆”? 

“酒香也怕巷子深”,TL广场销售部专门负责电销的张小姐表示，除了外包给第三方代理公司，该项目还有个十几人的电销

团队，政务区商业综合体太过密集，要多在客户面前刷存在感才能提高识别度。 

曾经，区位是商业地产制胜的重要因素，但当好区位被扎堆，情况就不那么乐观。 

“政务区的商业地产严重过量”，安徽清源房地产研究院院长郭红兵表示，与 TL 广场处于同一区域的环天鹅湖就有四五家

商业综合体，而截止到 2016年第二季度的数据显示，整个政务区的商业地产库存为 1710套，库存面积达 22.61万平米。 
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据本刊记者在政务区地毯式走访发现，今年上半年，该区可售的商品住宅屈指可数，甚至一度无房可卖，而另一边是该区

域多座写字楼和商业综合体对外销售和出租。 

政务区不是特例，合肥市区的商业地产整体存在库存巨大的情况。截至 2016年第二季度，新站区和包河区的库存量超过孔

500套，其中新站区的库存套数超过了 7000套，占市区库存套数的 26.95％。 

而在合肥商业地产库存面积中，截至 2016 年第二季度，蜀山、包河、新站三区库存面积均超过 40 万平米，这三区的库存

面积占市区库存面积的一半，其中蜀山区的库存面积超过了 50万平米。 

库存从何而来？ 

业界普遍认为，合肥商业地产投资变得十分红火大约是从 2010年开始的。在那之前合肥商业地产开发比较不足，加之住宅

市场的限购，让很多投资客将目光集中在商办产品上。但好景不长，从 2014年开始，合肥市商业地产高库存的现象开始出现，

2014 年全年合肥商业地产累计供应套数达 34162 套，成交套数达 21093 套。库存由此产生。加之近年来电商的发展对实体经济

产生了冲击，政府在出让土地时对商业部分的规划，也让商业地产的库存不断积压。 

8 月 12日，合肥市政府通过《大力推进供给侧结构性改革行动方案》，计划将在 30个月内化解约 1000万平方米商业办公等

非住宅库存。政策之下，情况似乎正在好转，今年前 7 个月，合肥商业地产销售虽然略逊色于住宅，但 16192 套的销售量已远

超 2015年整年 15668套的销量。 

同时，2016年二季度商业地产投资规模也在明显下降，2016年上半年，合肥商业地产投资额为 103.51亿元，同比减少 22.1％。

虽然庐阳、高新、经开和滨湖四区仍处在供大于求的情况，但政务区已经率先开始改善，成为唯一一个供应量低于 200 套的区

域，仅供应 17套、供应面积只有 0.33万平米，却销售了 186套，销售面积 1.13万平米。 

均价涨幅赶不上住宅 

物以稀为贵，伴随合肥商业地产库存严重过量，商业地产的销售价格也难以上涨。眼看着住宅价格飘升．商业地产只能为

自己掬一把辛酸泪。 

不过，“商业地产过剩，并不代表销售情况就差。”郭红兵说，统计数据显示，目前合肥市场的商业地产中，住宅的底商比

较好卖，商业型公寓销售情况也不差，其次是品牌开发商的商业街铺面和沿街门面，而综合体里分隔商铺的销售则一般。 

而从合肥学院房地产学院的一项调查数据可以看出，选择房产进行投资的投资客对商业地产的选择近年来出现了较为明显

的变化：2010 年，47％的投资客选择商铺；2014 年，50％选择商铺；到了 2016 年，仅 15％选择了商铺。这说明，市民投资商

铺的热情在降低。 

这一调查结果的背后，也折射出楼市的起伏。曾几何时，商铺、写字楼是投资客钟爱的产品，所谓“一铺养三代”，跟住宅

相比，商业类商品房投资属性更为突出。 

2014 年一季度，合肥市区商业地产的销售均价曾一度破万，达到 11225 元／m
2
，而同期住宅的均价则在 7400 元／m

2
。相比

之下，2016年二季度，合肥市区商业地产的销售均价在 16738元／m
2
，而在调控后住宅新房均价跌至 12026元／m

2
。 

自 2014年以来，合肥市商业地产的销售价格整体呈向上态势，尽管论涨幅仍远远赶不上住宅。 
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“住宅会倒逼商办的价格”，合富辉煌安徽区域，乞经理康伟认为，当住宅价格上涨到不适宜投资时，会有投资客转向商业

物业。 

商业地产的销售均价三年来表现出波动性的增长，其中 2014年二季度、2015年二季度和四季度，销售均价均出现大幅下滑，

特别是 2015年四季度的下滑空间直孰 2016年三季度才补上。 

 

近年来电商的发展对实体经济产生了冲击，政府在出让土地时对商业部分的规划，也让商业地产的库存不断积压。 

商业地产受区位影响明显，其销售价格在不同的区域也呈现出不同的变化。 

新站区是自 20巧年以来合肥市区季度商业地产销售量最高的区域，2016年第二季度新站区的销售量环比大幅上涨，成为唯

一一个销售量超过 1000套的区域。虽然销量大，但售价却不高，新站区是唯一一个销售均价低于 10000元／m
2
的区域，仅为 7000

元／m
2
。要知道，2016年二季度，蜀山、政务、滨湖三区的销售均价均超过了 20000元／m

2
，其中蜀山区的涨幅更是超过了 170％。 

合肥商业地产区域均价的高低差近 3 倍，而住宅仅约 2 倍。郭红兵指出，商业地产销售均价的较大差异明显反映出城市发

展的不均衡性，以及投资的倾向性差异。因此，不同区域的商业地产项目需要更加密切地关注区域城市建设发展的走向和投资

者的区域倾向性。 

宏观悲观微观乐观 

面对降不下来的库存、涨不上去的均价，2016 年二季度合肥商业地产景气指数为 57.1，低于景气的临界值 100，明显处于

不乐观的状态。同时，购铺的投资客也对市场预期表现出悲观。 

“如果说对二季度是非常不满，对三季度的预期则是更低”，郭红兵表示，除了卖不出去的商铺，一些已经开业的综合体也

在面临着运营危机。 

同质化，是合肥商业地产运营面临的最大问题，商业经营范围千篇一律、业态单一、定位没有拉开档次、人驻品牌类似、

产品不符合需求，想要在扎堆的商业中突围，商业地产运营还有很多功课要做。 

鉴于此，正在规划中的滨湖环湖 CBD可谓“金光闪闪”，百瑞地产网主编王敏在集合了万达、宝能、恒大、保利等一众品牌

开发商的环湖 CBD规划中看到了形态丰富的商业，看出了板块集聚效应，他对此区域的商业地产未来表示看好。 

而在康伟看来，“商业自我运营才是正确出路”。一般来说，商业地产在建设到“出地面即开始销售”，一旦开始运营后就很
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难销售，因此在开业前就要去化完毕。“现在政策规定开发商必须自持一部分物业，而实际中的确看到开发商自持的部分运营良

好，比如万达的室内商业部分和金大地 1912”。 

相比市场、投资客、业内人士的“不看好”，开发商却有一股“迷之自信”。对于手头上的库存，他们并不着急，并普遍认

为自身运行的商业地产项目很景气，而且会越来越好，销售价格也会随着销售面积的增加而增加，“去库存”工作压力不大。 

有业内人士指出，开发商尚未真正认清商业地产“去库存”的严峻现实，他们的好心态源于目前房企资金充足，融资来源

多，即使商业地产卖不出去，也没什么压力。 

因此，商业地产景气指数具体到指数构成，二季度市场对商业地产土地购置、新开工面积、预期销售面积和价格等都表现

出了乐观情绪，景气指数均在 100 以上，但对于同一阶段的商业地产综合景气情况却极度悲观，景气指数几乎跌破 50，对三季

度的预期更是持续下滑。 

“这种‘宏观悲观、微观乐观’的怪异情况正是中国房地产业处在深度结构调整期的真实反映”。在郭红兵看来，2013年以

前楼市“一荣俱荣、一损俱损”的态势已经一去不复了，2014一 2018年这个楼市转型期已经呈现了明显的楼市分化趋势，尤其

是商业地产，同一市场类似项目冰火两重天已经不是怪事，同一地段等品牌项目生死两茫茫也司空见惯。 

（注：本文“商业地产”是指除“写字楼”和“持有型购物中心”以外的非住宅房地产业，包括主题街区、专业市场、商

贸物流集散和虚拟画铺分隔出售型集中商业物业。） 


