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然而，对于邵阳商业地产的发展，
市民持不同的观点。有人认为，邵阳商
业地产市场需求强劲，投资前景看好，
商业地产项目将会持续热销。也有人
认为，我市的许多商业地产项目有着天
生的缺陷：供过于求，价格虚高，欠缺统
一的规划，经营较为薄弱，未能形成统
一的商圈氛围，引进的业态相对低端也
相对零散，仅能满足当地居民的基本生
活需求，部分商铺出现空铺。

今年上半年，开发商对于商业地产
的投资热情高涨。然而，目前邵阳具备
商业地产成功开发经验的开发商其实
并不多。

商业地产并非简单的开发和出售，
与住宅项目相比，有着较长的资金回报
周期，相应之下也有更大的风险。这就
要求开发商对于整体的商业业态必须
有理性的把控和清晰的定位，在项目前
期就要考虑到未来将要面对的客群以
及他们对于商业的需求，做出符合业态
需求的规划设计。为了实现商业价值
的最大化，保证有优质的商户资源进行
定制性的开发，必须有针对性地招商，
并保证有足够优秀的团队支持后期经
营和管理。路桥·首府国际的开发商路
桥房产负责项目开发和住宅销售，项目

所有商业则全部由拥有丰富商业实战
经验的香港铜锣湾集团运营。步步高
邵阳新天地、红星·美凯龙等公司都组
建了专业商业团队。

投资商业地产对于开发商的资金
实力同样是一个考验。除了拿地，运营
管理等各个环节同样需要高成本的投
入，倘若没有足够的资金支撑，难以度
过“养商期”，就很难谈及有稳定持续的
回报。

据不完全统计，2018 年我国全年
新开各类商业项目超530个，数量创下
新高，新增商业建筑面积4811.35万平
方米，项目平均体量约 9 万平方米。
2019 年与 2018 年基本持平。总体而
言，2019 年商业地产将出现行业“分
化”态势，即好的商业项目将会更好，差
的会更差，甚至被淘汰。在招商难、运
营难的挑战中，专业化运营的重要性将
被进一步提高，商业地产将进一步去粗
存精、优胜劣汰。

有关业内人士认为，邵阳的商业地
产正处于起步阶段，有一定的发展空
间。但投资商铺不能盲目，一定要跟着
政府规划走，跟着有实力的大品牌商家
走，应选择邵阳的核心商圈、成熟商圈
和潜力商圈。

多重风险考验开发商

曹政

对于老旧小区而言，物业
服务管理本是一道难题：居民
住了几十年都没有专业的物业
服务，也没有养成交物业费买
服务的习惯。因此很多小区经
过改造、环境提升后，反而陷入

“失管”的困境。
北京朝阳门内大街 216 号

和218号，本来也是这样的老旧
小区。这两栋楼建于上世纪 90
年代，院内现有居民 176 户，基
本为回迁居民。由于历史原因，
房屋产权几经易手，2016年6月
居民和产权单位最终达成“房
改房”政策落实协议。

小区居民从“租户”变成
“产权人”后，新的问题随之而
来。“产权一变，原来负责小区
基本管理的产权单位也要撤
出，小区很快面临无人管理的
问题。”朝阳门街道朝西社区居
委会主任于春明说。

为避免小区出现“管理真
空”，朝阳门街道工委、社区党委
在“居民自主议事”平台的基础
上，引导小区居民成立了“居民
自管会”，代行部分物业职能，通
过居民协商实现自治管理。

“在自管会成员的构成上，
7 名自管会常务委员中党员和
非党员的比例为3：4，从而使党
员模范引领作用得到充分发
挥。”小区自管会主任梁国宁说，通过居民协
商，小区通过集中收费、分类管理的方式实现
管理，即居民每月向自管会缴纳每平方米0.5
元的委托管理费，由居民自管会委托保洁、保
安对小区进行日常管理，并公示支出情况。

通过此举，小区困境得到解决，享受服务
需付费的意识也在居民中初步建立。但5毛钱
享受到的只能是保洁、保安这两项最基本的
服务。“每年只能收上来6万多块钱，这6万多
块钱要想雇专业的物业公司太难，连物业经
理的工资都不够。”梁国宁说。

2017年，朝阳门内大街216号和218号纳
入东城区老旧小区综合整治试点项目之中。
与以往不同，北京市这一轮老旧小区综合整
治设置了“硬杠杠”：在老旧小区改造工作启
动前，物业管理与改造工程将同步表决，业主
同意实施物业管理、并同意按要求缴纳物业
管理费的，可以列入综合改造计划。也就是
说，这两栋楼要想纳入老旧小区改造，得先有
物业服务管理。

但有了专业的物业公司，首先要面临的
就是居民需要支付较高的物业管理费。居民
愿不愿意？

有些新建小区的物业服务并不适用老旧
小区。为了给两栋老楼找到合适的物业服务企
业，一种“菜单式物业服务”被创造出来。朝阳
门街道办事处副主任李焱说，老楼居民经过协
商，可以选择物业公司提供的服务单项，再按
照项目多少核算出物业管理费。“这样一来，服
务就能更适合老旧小区，也更划算。”他说。

在选择物业公司、挑选服务项目和制定
物业费标准等方面，“议事平台”再度发挥作
用。在这过程中，街道、社区、自管会和居民代
表坐到一起协商讨论，再到各家各户里入户
调查、投票表决。

据了解，作为东城区新阶段老旧小区综
合整治试点工作，两栋老楼将主要进行楼本
体综合改造、完善小区基础配套设施。同时小
区也将健全治理体系，以“菜单式”服务的模
式为社区居民提供基本物业管理服务，培养
居民“花钱购买服务意识”，从而避免改造后
失管，有效巩固老旧小区改造成果。
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商铺投资渐成新宠商铺投资渐成新宠
记者记者 唐翠微唐翠微

6 月 20 日，广厦文化
教育创意园将举办招商发
布会；6 月 22 日，“铜锣湾
广场美好生活之夜”将震
撼来袭；“智慧商业航母”
步步高邵阳新天地工地建
设如火如荼……在这个绿
意盎然的季节，邵阳商业
亮点纷呈。

在商业地产中，位于
老城区广场商圈的大汉·
悦中心和红旗路商圈的美
地·公元，无论是商业人
气，还是地理位置，都是投
资者的首选。记者了解
到，两个项目的商铺开盘
以来，每次推出新铺源，火
爆的销售盛况随之而至，

“一铺难求”已经成为商业
地产现状的写照。位于邵
阳大道与建设路交会处的
步步高邵阳新天地和志
成·新世界商业广场招商
火爆，红星·美凯龙、香港·
铜锣湾广场等10余个商业
地产项目也受到投资者的
高度关注，无论是商业体
量、成交量，还是成交额都
保持着较大幅度的增长。

记者了解到，恒大·未
来城、晨曦·壹方、康桥牛
津街、九龙城等大型住宅
小区推出的社区型商业地
产项目，引进了涵盖高中
低端在内的商业战略布
局，能够满足不同生活档
次居民的需求，给邵阳商
业地产注入“新鲜血液”。

“邵阳商业地产飘红得益
于基础设施日益的完善。
我市通过完善城市商业配
套设施，能便民、利民、拉
动居民消费，促进零售业
等商业的发展。”业界认
为，只需要把握好投放市
场的节奏，商业地产项目
就能够遍地开花。

零售业正在被科技改变是大势所
趋，但在电商如此发达的今天，消费者
之所以还会选择去实体店购物，有一个
重要的原因——体验。

随着购物中心内传统业态逐渐吸
引不了人气，家庭体验式业态、亲子类
业态逐渐受到欢迎。所谓“体验式商
业”，是区别于传统商业以零售为主的
业态组合形式，更注重消费者的参与、
体验和感受，对空间和环境的要求也更
高。以现阶段邵阳的商业零售业的发
展来看，将出现在购物中心中的体验式
业态的恒大影城、志成·童乐大世界、香
港·铜锣湾广场国际时尚文化生活等项
目成为投资者新宠。步步高邵阳新天

地总建筑面积30万平方米，总投资17
亿元。此项目由15万平方米超大型商
业综合体，160 米超高层住宅，32 层高
层住宅，9万平方米超大智能停车楼等
商业形态组成，聚集 12 家国内外一线
主力店、百余家时尚特色餐饮、邵阳首
家室内街头篮球场、空中花园等为一
体，将于2020年5月开业。

“商铺已经成为市民的重要投资手
段，有市场自然价格就会水涨船高。”业
内人士分析，随着商业地产竞争的加
剧，市场整合之后更加凸显了投资的优
势，再加上股市的不确定因素增多，走
势一直低迷，因此不少市民现在选择商
铺作为新的投资方向。

体验式消费成就不变的创意主题


