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商业地产：投资“股”分析
本报记者 黄晓娟
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物业观点之一：

认同物权法观点 但收费是必须的

“我一直都很认同这种观点。”河南六合物业管理服

务有限公司总经理李刚一开口就先表明立场。在李刚看

来，小区是由开发商开发并出售给了业主，那么小区的公

共设施自然归全体业主所有。而道路和停车场等无疑也

属于小区内的公共设施，其归属问题显而易见的也归业

主。

观点很明确，可停车收费问题怎么解释呢？李刚从三

个方面具体地回答了记者的提问。从法律关系上来说，地

是全体业主的，可车并不是全体业主都拥有，所以就应该

有偿使用停车位。另外，在基础设施方面，汽车对于基础

设施（主要是路面）的破坏，显而易见要比步行和非机动

车严重得多，道路被破坏了，要全体业主出钱维修自然是

不合适的，从这点上说也必须收费。而物业管理方面，普

通的物业管理主要就是维持秩序、保障安全，而车辆的出

现则需要增加人员编制，来维护车辆的秩序和安全，以及

线路的标识规划，而这些都需要不少的费用来进行，因

此，收费是不可避免的。“这种做法正是为了维护全体业

主的共同利益，保障道路交通安全。”李刚补充道。

市场发展需要有序的进步。停车收费的事一直存在

误解，李刚很清楚这一点。针对目前的新物权法，的确应

该由业主委员会共同收取小区停车费，然后扣除产生的

成本，并给予物业服务以合理的回报。而这也说明收费是

必要的。

物业观点之二：

即使收费也不应归全体业主所有

在郑州帝湖花园小区内，目前地面的停车位是免费

的。这似乎不存在什么停车费收取归谁所有的问题，但针

对目前吵得沸沸扬扬的新物权法，尤其是其中停车费的

收取归属问题，郑州帝湖物业管理有限公司总经理卢利

军也进行了表态。

“我们目前地面车位并不向业主收费，但即使收费也

不应归全体业主。”卢利军一开始就表明自己的看法。“目

前很多小区内都没有成立业主委员会，这种情况下收费

都归业主了，对业务服务不是很有利。”这些费用的收取

一般都用于停车场的维护修复和地面的日常维护，而目

前管理成本的增加也是众所周知的，撇开物业公司的管

理服务不提，这些费用本身就属于专项维修资金，有发

票、账本等诸多监控措施。

最后，他还说明，资源的分配，要靠价格优化，这样就

需要随行就市，靠市场竞争来解决问题。目前的新产权法

对于产权归属很明晰，但全体业主的范围很宽泛，甚至不

确定。像帝湖花园目前还有一部分工程处于在建中，这样

业主的变动就很大，无法成立业主委员会。

当然，他也表明迟早有一天是要收费的，等到一切都

稳定下来了，等到车位出现紧张状况了，收费就在所难免，

但物业服务的优化及检验，还是要依靠市场来说明问题。

业主观点：

收费也可接受 但收费需合理明了

停车位收费与否，无论在网上的业主论坛还是私下

的街头巷议，都是人们的热门谈论话题。

家住同乐花园的王先生告诉记者，他们小区在三四

个月前，已开始要求所有业主车辆都要停在地下停车场

内，而小区的道路上也是通过树立标杆等举措减少车辆

在道路上的停驶。因为小区已建成好几年，小区内的车辆

也是与日俱增，管理起来难免麻烦，需要收费尤其是停车

场需要收费也可以理解。

“我们希望收取的费用能用之有道。”对于费用的使

用，王先生还是心存疑虑的。他希望那些费用能用在停车

场地的维护使用上，真正地做到“取之于业主，用之于业

主”。

与之不谋而合的，是另一位业主张女士的观点。张女

士住在时尚 ＰＡＲＴＹ，他们小区里有部分车库，但仍有为
数不少车辆都停在道路两旁，那么车辆的安全问题，以及

路面上车位的划分等就需要物业来管理了，而这些管理

是需要费用的，这种情况下收费就是合理的。

本报记者 武淑贤

绩优股：“都市型”商铺
“都市型”商铺指位于城市商业中心地段的商铺。

鉴于其特殊的位置以及所在地区自身的商业价值，通

常，“都市型”商铺的客流量长期比较稳定，而且，该类

商铺的商业运营收益水平较高。商铺的商业运营水平

自然将体现出商铺的租金收益能力：“都市型”商铺的

投资收益稳定，而且收益比较高，所以有人将“都市

型”商铺称之为商铺中的绩优股，应该是比较贴切的。

“都市型”商铺的案例不胜枚举，鑫苑·金融广场、

建业置地广场、郑州曼哈顿广场、郑州大上海城步行

街、广汇ＰＡＭＡ等都属于典型的都市型商铺。在这些
区域都建有高品质的办公楼、公寓、住宅和商铺，形成

一个全新的大型现代化商业中心和城市标志性景观，

而且这些商铺都建在城市的中心地带，试想，每天几

十万客流量对于这里的商铺将意味着多少营业额？同

时，这些产品升级了中原楼市的商业地产，正所谓开

发商眼中的“绩优股”。

专家建议：高收入人士购买“绩优股”

对于很多高收入阶层人士，专家的建议是大胆购

买“绩优股”———都市型商铺。都市型商铺通常位于城

市商业中心地段。鉴于其特殊的位置以及所在地区自

身的商业价值，都市型商铺的客流量长期比较稳定，

商业运营收益水平较高，有“商铺中的绩优股”一说。

高科技股：专业街市商铺
专业街市商铺指经营某类特定商品的商业街或

专业市场里面的商铺。从现状来看，主题型商铺成为

我市商业地产突围的关键之一，并在一些板块内形成

了释放效应，可谓是商业地产当仁不让的 “高科技

股”。中享童装广场、郑州箱包城、佛罗伦萨·皮具城、

元通纺织城等这些都堪称专业街市商铺。

这些商铺大多都选择城市的核心地段，持续旺盛

的人气和交通枢纽的地段优势是专业街市商铺享之

不尽的财富。像郑州箱包城齐集全国各地名优箱包品

牌，堪称名牌箱包的聚集地。解决了广大投资商和商

户关注的焦点问题。同时，郑州箱包城将实行统一形

象，统一宣传，统一管理，统一规划的统一经营管理模

式，将郑州箱包城打造成一个优势品牌，引领中原箱

包行业的腾飞，也为消费者提供了便利的服务。

还有佛罗伦萨皮具城是以国内外中高档皮类（箱、

包、鞋）产品展示、贸易洽谈、批发为主，兼营零售，集信

息化、网络化于一体的国际大型皮具专业市场，属郑州

市市场发展局直接投资开发的重点商业项目。

河南元通纺织城有限公司于２００５年５月３１日经
河南省工商局批准成立。公司注册资金 ２０００万元人
民币，经营范围包括实业投资、物业管理、仓储、纺织

品的销售、商铺租赁和商务会议的服务等项目，是集

交易、仓储、中转、运输、网络交易等为一体的大型纺

织品批发交易中心。这些专业商铺销售统一的产品，

不仅为消费者节约时间同时也提供了便利。

专家建议：专业投资者首选“科技股”

很多在高科技企业就职的投资者往往希望自己

投资的商铺也有像高科技股一样的优点。商铺中“科

技股”———专业街市商铺，正好符合他们的要求。专业

街市商铺一般是一些特色经营的著名商业街或专业

市场里面的商铺，商铺的价值和商业街或专业市场所

经营的产品关系密切。

潜力股：社区商铺
把社区商铺看作是商业地产 “潜力股”，原因在

于，其所在社区通常要经过从不成熟到成熟的过程，

需要根据周边市民的需求定位，不可能像商业中心那

样，一下子就聚集旺盛的人气。但一个新的社区就仿

佛证券市场的原始股，只要项目定位准确，发展环境

良好，形成良好的人口导入，社区成熟后所带来的商

铺价值提升毋庸置疑。温哥华广场、联盟新城、亚星盛

世广场、方圆创世等这些楼盘都有一个共同的特点，

不仅有公寓、写字楼，还有商业街、西餐厅、大卖场、超

市等，既打造了舒适的居住环境又体现了以人为本的

理念。

专家建议：稳妥型投资者选择“潜力股”

这类投资者往往风险承受能力不强，吸引他们的

也往往是方便管理的物业。对于他们，行家的建议是

放心选择“潜力股”———社区型商铺。社区型商铺之所

以被称为“潜力股”，原因在于其所在社区通常都要经

过从无到有、从不成熟到成熟的过程。

冷门小盘股：“便利型”商铺
“便利型”商铺指用于以食品、日常生活用品等经

营为主的、位于社区周边、社区里面、写字楼里、写字楼

周边等地方的、补充大百货商场不足的小面积商铺。之

所以称其为“便利型”商铺是因为其所经营的商品均属

于“便利”类型，如写字楼里面的小超市，公寓社区里的

小超市，住宅社区的干洗店等都属于该种类型。

“便利型”商铺鉴于其功能性特点和所处位置特

点，属于商铺市场细分的类型。“便利型”商铺，通常面

积不是很大，从经营的角度来说也不需要很大空间，

这无疑降低了对投资者资金的要求，另外，鉴于其适

应性较强，所以出租、转让、转租都比较容易，这正体

现出小型商铺的“小盘股”特点。

之所以用“冷门”来形容“便利型”商铺，完全因为

该种商铺属于市场细分的类型，很多投资者并不是很

了解，但其投资价值不容小视。

专家建议：资金薄弱者独辟蹊径买“冷门股”

这类人往往要求投资的项目资金投入少、见效

快，而且承担的风险也要小。冷门小盘股———便利型

商铺就比较适合他们。

普通股：其他商铺
其他商铺，指除上述四大类商铺以外的商铺，包

括百货、超市、购物中心、商品批发市场、非专业类商

业街等里面的商铺。称之为“普通股”，专家称并不是

投资价值低，而是因为这类商铺通常由大型投资机

构、开发商进行投资开发，散户可投资的空间相对较

小，加上这类项目专业性较高，投资风险不易控制。

如今，商铺市场真是百花齐放、百家争鸣。除了原本已十分兴盛的步行街、

商业圈不断锦上添花外，各种名店街、购物广场等新商业区也悄然兴起，越来

越多的黄金商机展现在投资者面前。有专家称，投资商业地产就如同炒股，开

发商要用一双“慧眼”来识别哪些楼盘属于“绩优股”、“高科技股”、“潜力

股”、“小盘股”，才能更好的投资商业地产市场。
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优派新生活 畅享好时光

亚新美好时光３期业主游八里沟

一年一度的重阳佳节到来之际，亚新地产与亚

新物业在 １０月 ２０日组织亚新美好时光 ３期·优盘
业主 ５００多人参加了“优派新生活·畅享好时光”，新
乡八里沟景区一日游，登高望远，共庆佳节。

１０月２０日上午，亚新地产客服人员和亚新物业
小管家向业主一一介绍了旅游时应注意的相关事项，

并为每位业主分发矿泉水、面包、酸奶等食品，供业主

旅途享用。同时还精心配备了小药箱，以备急用。

浩浩荡荡的车队经过两个半小时的车程，驶过

弯弯曲曲的盘山大道后终于到了景区，这里，远离了

都市的喧嚣，风景宜人，空气新鲜；在导游小姐的带

领下，大家切身感受到了八里沟秀美奇特的自然景

观，山环水绕，涌流如注，款流如线，令人赏心悦目。

此次活动，不仅让每一位业主感受到八里沟青山绿水

的自然风景，更让业主体会到了亚新地产客服人员和

亚新物业小管家“真诚服务，时时处处……”的贴心服

务。

亚新美好时光３期·优盘，南阳路成熟双气单元
公寓，凭借完美的品质、金牌的服务赢得业主的一致

认同。亚新美好时光 ３期·优盘，稀缺多层单元公寓
收官南阳路，开启郑州精品小户型纯居住时代。

黄晓娟

绿荫广场 格调生活

明天·非常男女 持续热销

在郑州的小户型市场，明天非常男女一向以其

标榜的格调生活独树一帜。自二批房源于９月２３日
开盘以来，再度引起市场狂热追捧。

据悉，非常男女是郑州明天实业有限公司开发

的明天花园 ３期工程，有两栋高层和一栋小高层，小
区交通便利，区域配套繁华。加上其低总价、低首付、

低月供和优越地段、醇美品质等多重稀缺价值，引起

热销也就不足为奇了。

中心城区 圈层优势

非常男女的区域优势，也成为众多年轻人青睐她

的重要因素。东风路和丰庆路两条城市主干道紧邻，

多条公交线路环绕。毗邻百亩绿荫广场也成为该项目

的一大卖点，越来越多的购房者，在注重产品自身品

质的同时，也更加注重社区周围配套，绿色和健康生

活，成为购房者的优先选择。另外，在本区域内，思达·

大户人家、建业·森林半岛等大盘已日趋成熟，娱乐、

休闲、购物等设施完善，周围高校及中小学林立，文化

底蕴丰厚，中心城区大生活圈层优势已经凸显。

实力品牌 锻造精品

据了解，非常男女是明天实业集团在成功开发

了蓝堡、明天花园水晶之恋等名盘之后的倾情之作，

可谓水晶之恋的升级版，其准确的市场定位，深受年

轻一族的喜爱，并获得一系列荣誉，如郑州市第九届

住交会最畅销楼盘奖以及由中国品牌建设协会、中

国人居环境发展研究院、中国建筑规划设计师协会、

中国房地产经营协会“２００７引领中国房地产战略峰
会”组委会等五家权威单位联合颁发的“２００７引领
中国未来十年最具投资价值楼盘奖”。开发商郑州明

天实业有限公司是一家有 ７年房地产开发经验的公
司，明天实业本着回馈中原精英的态度，用责任心筑

就中原精英的美好生活。 张子静

捐助重病学子

广厦置业献爱心

１０月１２日下午，郑州广厦置业领导一行来到位
于经八路省建社区，将捐款送到患有重病的戚淼同

学的家中，希望戚淼同学早日战胜病魔，恢复健康。

１８岁的戚淼同学不幸患上了一种罕见的疾
病———阵发性、睡眠性血红蛋白尿症，每一天都有在

睡梦中离去的危险，治病花光了家里的所有积蓄，使

这个贫困的家庭雪上加霜。懂事的戚淼不愿拖累父

母，曾几度提出放弃治疗，是社会的爱心让戚淼坚持

了下来。广厦置业董事长李振洲获悉戚淼同学的情

况后，立即让工作人员送来了钱物，给这个苦难的家

庭送去了广厦的关爱和温暖。奉献爱心，关爱社会，

为创造城市和谐社会，是广厦置业一直以来所坚持

的企业责任。 武淑贤

在经历了两周多的检验之后，自 １０月 １日开始实施
的新《物权法》效果已初见端倪。其间颇为引起众议的就是

关于小区停车费的规定。新《物权法》规定，占用业主共有

的道路或者其他场地用于停放汽车的车位，属于业主共

有。小区道路停车收费不但要由小区业主大会或小区业委

会同意，且收取的费用应归小区全体业主所有。

小区停车收费问题再受关注
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您购房有烦恼吗？请告诉我们。您

的合法权益受到过侵害吗？也请告诉我

们。郑州日报·中原楼市已开通购房维

权热线。作为党报，我们将秉承权威和

公正来维护您的合法权益。

维权热线： ６７６５５２６２
６７６５５２６０

短信平台：编辑“ｌｐ”加投诉内容，
移动、联通用户发送短信到 １８５８３５５，
小灵通用户发送到 １２６６８０２５５。（每条
信息费０．５元，不含通信费）

正商地产第二届会员回馈活动举行

１０月２０日，正商地产第二届会员积分回馈活动
盛大举行。正商地产副总裁张国强亲临现场，５００名
正商新老业主和媒体分享并见证了本次盛会。

惊险刺激的特技表演、充满异域风情的朝鲜歌

舞、优雅深情的歌曲演唱……其间穿插的精彩节目

不时赢得在场业主的阵阵掌声，将活动现场的气氛

推向高潮。

正商会会员俱乐部积分兑奖活动是正商地产在

借鉴万科等国内知名品牌企业成功经验的基础上，

针对老业主举行的大型回馈活动，每三个月举行一

次，２０００余名正商老业主得到了丰厚的回报。２００７
年 ７月 １日起，正商会会员俱乐部第二期积分计划
开始实施，１０月１日圆满结束。

此次重礼回馈客户，不仅是对支持正商发展的

会员朋友们的真情回报，更代表了正商一贯秉持的

宗旨：“客户第一，质量第一”。正商地产自上个世纪

九十年代成立至今，一直致力于做品质地产商，为

１５０００余户家庭提供了幸福的港湾，目前自有土地储
备量达 １０００余亩，是国家建设部批准的一级资质房
地产开发企业。作为中原地产界最具实力的地产企

业之一，三年来正商连续取得了良好的经济及社会

效益，在业内外有着良好的口碑，发展势头堪称强

劲。此次活动的圆满举行，从侧面彰显了正商强大的

实力及魄力。

在本次活动上，正商还隆重推出了 ２００７年的巨
献之作———正商·世纪港湾。作为一个近百万平方米

的品质大盘，世纪港湾的双气配置、９０平方米以下的
紧凑户型以及在北区首屈一指的建筑，其品质得到

了市场的热烈追捧。

据悉，第三期正商会会员俱乐部积分兑奖计划

自 １０月 １日起已开始火热进行，会员朋友们仍旧可
以通过购房、推荐购房、参加会员活动等形式进行积

分。
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