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返租高不等于增值能力强

记者电话采访了该商铺所在商业广场的销
售负责人并了解到，这个商业广场预计2017年
下半年开业，现在商铺已经销售了八成以上。李
先生的商铺位于一层位置，因此售价也相对较高。

李先生购买的是商铺的使用权，而经营权则
归开发商所有。李先生将享有共计15年的回
报。前6年是固定返租，返租比例是6%、6%、7%、
7%、8%、8%，后9年则按照商铺收益的85:15进
行比例分配。

据了解，“售后返租”是目前商铺吸引投资者
比较常用的办法。对此，宁波容创容和房产咨询
有限公司副总经理姚春永表示，商铺投资主要还
是看未来增值能力强不强，也就是说商铺的租金
会不会越涨越高。

宁波惠中房地产投资咨询服务有限公司副总
经理童之江也表达了类似的观点：“市场是动态
的，一般12年到15年回本是投资商铺相对合理的
范围。但回本只是最基本的保值，投资追求的是
盈利最大化。就现在宁波的整体情况来看，一般
单价在4万元每平方米的商铺，位置相对不差，也
有一定的人气保证。”

人流量和运营开发商是关键

“一铺养三代”是很多商业地产推广时会提
及的说法。的确，在房地产发展最为迅速的几

年，地段、格局都不错的商铺，实现价值翻番的情
况并不罕见。不过，在传统商业频频受到冲击的
现在，商铺投资稍有不慎，很可能会变成“三代养
一铺”。

市民王先生有近15年的商铺投资经历，他告
诉记者，10年前，成熟商铺有8%的收益很常见，
但最近两年回报率能有5%到 6%，已经算不错
了。以往像万达广场提供的“快时尚品牌+百货商
场+连锁餐厅+电影院”的组合，现在只能算作是
商业综合体里的“基本款”。

那么如何选对有潜力的商铺呢？姚春永告诉记
者，投资者在选择商铺时，关键要看两大标准。首先
要有区域人流量，商铺才能“活”；其次是看运营的开
发商，其决定了一个商业项目的发展潜力。像万达、
印力（印象城）、宝龙，都是专业做商业地产的开发
商，这些项目里的商铺相对值得投资。

2016年，宁波商业平静的背后“暗流涌动”。
在最初形成的天一商圈、鄞州万达、世纪东方“三足
鼎立”的格局上，来福士、印象城、银泰城、天伦时代
广场等一批城市商业综合体集体发力，进一步带动
了宁波城市的商业氛围和活跃度。

姚春永还告诉记者，商铺的招商情况也取决
于租金水平。当前，很多人认为餐饮业是店铺招
商的第一选择，但其实餐饮业在商业广场中的租
金承受能力较低，因为餐饮业需要的店铺面积、设
备、人工投入都很大，所以往往会选择在商业广场
的三四层位置，而商业广场人流量最大的一二层，
多以黄金、珠宝、服饰等零售为主。

记者 张小飞 实习生 吴玥

200万买50平方米的商铺，值不值？
业内人士支招：关键看区域人流和运营开发商

最近，市民李先生一直惦记着自己的一笔投资。他花200多万元购买了某商业广场的一
楼商铺，面积有50多平方米，这两天反复按着计算器估算投资回报。李先生说，虽然已经签
了合同，付了钱，可心里依然没有底，这笔投资到底值不值？

买房看市稳字当先
开年楼市在是否“春寒料峭”的讨论声中逐渐

活跃起来。根据1月份热点城市楼市的供应量和
成交情况，一些业内人士分析认为，整个市场已经
开始冷静下来。

主要有三方面的原因：一是2016年楼市火爆，
透支了部分市场购买力；二是在政策收紧、资金成
本上行的双重压力打击下，楼市似乎难打“鸡血”；
三是去年底的中央经济会议明确提出，“房子是用
来住的、不是用来炒的”，一句话给楼市定下了主
基调，不少准购房者因市场行情不明朗而处于观
望中。

上周，一份中指院公布的监测数据出炉，显示
1月份在30个主要城市中有24个城市的商品住宅
成交面积出现环比下降，而“宁波以79%的降幅成
为成交面积环比下降幅度最大城市”，这个话题登
上了不少媒体和微信公众号的醒目位置。

事实上，1月宁波共成交商品住宅1701套，成
交面积约21.21万平方米，确实在成交量上比上个
月减少了6376套。但值得一提的是，由于2016年
12月份受到契税优惠政策到期的“神助攻”，市区
商品住宅销售才创下了8077套的历史新高。这无
疑是宁波区别于其他城市的特殊情况。

再看过去3年，2014年至2016年的1月份宁波
楼市分别成交了 1514 套、2332 套和 2627 套。其
中，2014年1月成交的1514套，更少于今年1月份
成交量。与此同时，1月份商品住宅成交均价得到
江东金茂府、万科东晟府等中高端楼盘拉升，达到
17012 元/平 方 米 ，环 比 上 涨 4.38% ，同 比 上 涨
24.35%。

因此，抛开春节假期因素，似乎楼市降温速度
并不像传说中那样“迅雷不及掩耳”。

二月份作为观察今年楼市走向的重要窗口
期，目前，在新盘不多的情况下，宁波楼市正以每
天40-70套左右的速度去化。开发企业推盘热情
逐步提升，从市六区新申领的预售许可证的住宅
项目来看，这些楼盘的价格并不算低，也没有出现
明显降价的情况。即便有些楼盘未在2月开售，也
在积极备战“小阳春”。相信随着一批纯新盘的陆
续推出，去化量也将进一步上升。

对于购房者关心的今年是否还有购房良机的
问题，笔者认为，基于去年庞大的土地供应量，今
年入市楼盘体量也将相当可观，因此购房者面对
心仪项目，切勿再盲目托关系、抢房子，完全可以
悠着点，不要成为助推房价上涨的“急先锋”。

凡文

上周成交414套
单价万元刚需盘发力

节后首周，虽无新盘入市销售，但市六区成交
量有所回升。根据中指院宁波分院的数据显示，
上周（2月6日-2月12日）共成交414套，成交面积
4.93万平方米，成交均价为15343元/平方米。

个盘方面，单价万元内的刚需楼盘占据成交
主力位置。其中，北仑区的美的蝴蝶海、光明领尚
和镇海区的恒裕玫瑰湾分别以周成交3515平方
米、2323平方米和2034平方米领衔周成交面积排
行榜。从成交金额来看，华侨城万科欢乐海岸、金
地风华大境、江东金茂府分别以周成交4080万
元、3539万元、3388万元，位列周成交金额排行榜
前三位。其他成交较好的楼盘还有里仁越府、华
茂悦峰、万科桂语里等。

从成交结构来看，建筑面积80-90平方米刚
需产品和建筑面积100-120平方米的改善型房
源，分别占比25%；其次为建筑面积120-144平方
米产品，占比24%。 记者 鲍玲玲

一周楼市速递

近期，我市一批棚改项目迎来了签约率达到
80%的好消息。2月7日，余姚花园新村4号地块
危旧房改造项目签约率突破80%，征收协议生效，
这个地块共有368户居民、1.88万平方米；2月12
日，槐树路旧城改建项目二号区块签约达到80%，
征收协议提前38天生效，共涉及1499户，建筑面
积约9.2万平方米，意味着江北迄今为止单体最大
的棚改项目的征收协议生效；2月13日，余姚山后
新村危旧房改造项目签约率也突破了80%，征收

协议提前33天生效，意味着该项目所包含的893
户居民将改善居住条件，实现住新房的心愿。

按照《宁波市国有土地上房屋征收与补偿办
法》相关规定，在签约期限内签约比例达到80%
的，补偿协议生效；未达到80%签约比例的，补偿
协议不生效，房屋征收决定效力终止。为此，提
醒列入棚改项目范围内的未签约的居民抓紧签
约，在确保自身利益的同时，实现旧房换新房的
心愿。

近期我市一批棚改项目征收协议生效
余姚花园新村、江北槐树社区等相关区块居民将受益
今年全市棚改力争突破400万平方米

进入2月份以来，我市一批棚改项目签约进度突破80%，征收协议生效。记者从市棚改
办获悉，去年，我市为3万户家庭消除了住房安全之忧，今年我市的棚改目标已经确定，全市
棚改面积力争突破400万平方米，货币化安置及新开工安置房3万套，确保超额完成棚改三
年计划。

据市棚改办提供的数据显示，2016年，全市
新启动棚户区改造545万平方米，完成改造签约
296万平方米，其中危旧房改造158万平方米、城
中村改造138万平方米；货币化安置总比例为
75%，货币化安置及新开工建设棚户区改造安置
房4.3万套，高塘一村、二村、潜龙、正大路等一批
备受群众关注的危旧房小区得到改造，约3万户
家庭消除了住房安全之忧。

在危旧房治理上，我市去年制定出台动态监
控相关办法，将尚未纳入棚改范围的城镇危旧房
屋“日常有巡查、隐患有记录、应急有预案、责任有
落实”的机制全面建立。目前全市已有6.22万幢、
1.41亿平方米城镇住宅房屋完成了信息建档，承

保房屋面积达到3156万平方米，1680幢危旧住宅
房屋完成治理改造任务。

2016年，全市新开工建设保障性安居工程
30395套、竣工49352套、交付使用24172套，新
增发放低收入家庭租赁补贴1594户，各项指标均
超额完成省、市下达目标任务。

对标“安居惠民”新期待，2017年，我市全年
棚改计划也已经确定，全年棚改面积力争突破
400万平方米，其中危旧房改造完成签约100万平
方米、城中村改造完成签约100万平方米，货币化
安置及新开工安置房3万套，确保超额完成棚改
三年计划。

记者 周科娜 通讯员 李冬冬

三个棚改区块居民将实现住新房心愿

今年全市棚改力争突破400万平方米


