
13B楼市·服务2013年2月7日 星期四
编辑／张小丽 校对／刘敏 组版／李娜

选商铺需多方考察

返乡置业者选择本地商业地
产，多是因为看好其发展前景，而
且其门槛较低，适宜长线投资。其
中，商铺投资很受欢迎，既有临街
商铺，也有大型商圈商铺，该选择
哪一种？业内人士认为两者各有
利弊。

临街商铺的优点是没有业态
限制，使用率高、供应量少，转手也
容易。相比之下，大型商圈的商铺
风险大些，不仅业态要以开发商的
经营模式而定，收益也与开发商的
经营能力相关，判断不准还可能遇
到商业诈骗。

临街商铺虽好，但也难选。投
资者不仅要考虑地段，还要研究周
边的产业分布、建筑形态、人流动
向、消费水平。业内人士举例，店

门口的天桥、隧道、绿化带都可能
影响租金，因此临街商铺适合考察
能力较好的投资者。选商圈商铺
则要看开发商的经营模式、能力、
理念等。对于不善于考察者，选择
品牌开发商就好。有能力的话还
是建议选临街商铺，怎么说都是自
主经营，不求人。

投资商住两用房需慎重

如今的商业用房已经过了短
期内快速增值的时代，如今，短时
间内的回报率并没有投资者预期
的那么高，增值速度变得平稳。这
种态势更适合长期投资的买家，对
于追逐短期投资回报的投资者来
说，由于商业用房未来短时间内的
增值率低，短期投资购买商用房并
不是好的选择。

除此之外，根据相关规定，非

住宅项目一般不强制要求设计配
套服务设施，也就是说不会被强
制配套幼儿园、学校、医疗机构和
相应的养老服务场所等，而这无
形中造成了购房者生活、学习上
的不便。目前大多数“商住两用”
项目都是酒店式公寓设计，一梯
往往容纳很多住户，出入也很不
方便，安全问题也值得担忧，投资
者需慎重。

小贴士：投资商铺考察要点

投资回报率：单位面积的租金
除以单位面积购买的价格，乘以
12，再乘以 100％，得出的结果即为
年 回 报 率 。 如 年 回 报 率 在 8％ ~
10％之间，该商铺即值得投资，否则
不值得。而高于 10％的年回报率，
自然最好。临街的比大堂内的贵，
一楼比二楼贵，单边铺位最贵。

商圈成熟度：非商业中心区的新
建大型商业设施可能是未来商圈的
萌芽，但是处于幼儿期的商圈雏形，
不利于小商铺投资者。

管理水平：一个商圈的管理水平
决定着该商圈是否具有健康发展的
基本素质。

人流量：人流量是商铺赢利的
根本条件之一，投资大型商业设
施内的小商铺时，尤其要注意该
商业设施的主要人流是否经过该
商铺。

硬件配套设施：完备的配套设施
是保证商铺正常运营的基础设施；同
时随着生活水平的提高，人们对购物
环境的要求越来越高。

投资收益：不能忽略物业费、
税费、空租率和免租期等因素；同
时要注重租金反算，对商铺价格进
行验算。

（李林）

返乡置业为圆梦返乡置业为圆梦 专家支着选好房专家支着选好房

自住需求看性价比

返乡人群买房大多是出于自住
或改善性需求。

在深圳工作了6年的刘先生表
示，深圳的房价太高，买房实在太
难。“二、三线城市的房价还是比较合
理的，回家买房是在我能力范围之内
的，压力不大。”刘先生说。

对于有自住需求的返乡者来说，
性价比是最关键的。地段、配套设
施、环境一样也不能少，但这样的楼
盘价格自然不低，因此要先衡量楼盘
的性价比，再根据自己的需求和喜好
做出选择。

养老地产看环境

现在，让父母安享晚年，为父母
在城里购置房产成为很多年轻人表

达孝心的一种方式。目前随着房地
产配套设施的逐渐完善和楼盘品质
的逐渐提高，许多老人也逐渐适应
了城里的生活，养老住宅的比例逐
渐提高。

选养老地产要注意四点：一是
配套设施，医院、公园、银行、购物场
所越全越好，越近越好。一处附近
有市场、出门有公园、楼下有公交的
居所，对年迈的父母来说是不可多
得的宝地。二是环境，老人喜静不
喜动，养老住宅最好远离闹市区，城
郊空气好、环境优良的区域更为适
宜。三是楼层，传统多层情结仍然
存在，为父母选择房产时，多层产品
为首选，其次是小高层，选择高层产
品作为养老住宅的人仍是少数。四
是户型，不宜选择户型过大的房屋，
同时装修结构应该尽量紧凑。独住
的父母如果住在室内空间过大的房
子里，可能会产生孤独感。70~100

平方米的中小户型是最佳选择。

小贴士：选房时注意细节

勿以样板间为判断标准

装修精美的样板间常令人产
生购买的欲望。但是，购房者不能
只根据样板间来估计房屋大小和
实用性。要知道样板间是没有管
道的，床、沙发比较小，也不会放置
许多生活用品。同时，购房者不要
只关注建筑面积，应重视得房率和
公摊面积。

人车分流更安全

一个社区的人性化设计可以体现
在多个方面，例如人车分流，既能保证
老人、小孩的安全，也能减少对居住环
境的影响；商住分区，娱乐购物影响不
到居住的安静和安全；住宅布局成街

区式，有利于形成良好的邻里关系。

斜边、弧线设计中看不中用

专家介绍，有时开发商为了建筑
外立面的美观会采用斜边、弧线设
计，造成套内空间利用率较低，购买
时应多注意。

选小户型要考虑投资价值

与大户型相比，小户型设计时制
约因素较多，在通风、采光上都有一
定的局限，因此，挑选时要尽量选择
采光好、开间大的户型。

此外，在购买小户型房屋时除了
了解性价比，还要考虑小户型是否具
有投资价值。小户型往往只是置业
的第一步，考虑到之后可能换房，现
有小户型将会进入二级市场，其主要
购买者一般都是经济能力有限的工
薪阶层，因此项目的交通和配套设施
显得更为重要。

楼市上演楼市上演““回家的诱惑回家的诱惑””

“到不了的是远方，回不去的是家乡。”每到春节，天南地北
的“候鸟”们用回家的热情表达着对故乡的眷恋。

他们常年在外打拼，有汗水也有收获，虽然有不少积蓄，但
在大都市里购房的梦依然难圆。据统计，2012年12月北京新建
住宅均价为每平方米24518元，上海新建住宅均价为每平方米
27034元，深圳新建住宅均价为每平方米24525元，这些数字，去
掉第一位的“2”，差不多就是二、三线城市的住宅均价。在此，笔
者总结了业内人士对现房和商业地产的诸多投资建议，给返乡
置业者购房提供参考。
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