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买房还是买铺

罗杰：在通胀预期下，个人财富

如何增值？现在的理财产品很多，消

费者其实也想购买各种理财产品让

自己的资产保值增值。但是，在通胀

预期下，是买房好还是买铺好呢？你

们怎样建议消费者在投资理财时进

行价值的选择？

林上连：投资有很多种选择，以

红星美凯龙为例， 是家庭型理财式

产品。一般家庭理财是“442”的原

则，40%做股票等风险投资，40%做

家庭理财。 家庭理财的风险相对来

讲要低一些， 红星美凯龙的商铺是

拥有永久性产权的， 这种家庭理财

产品有很大的升值空间。 买一个铺

的话，有可能会源源不断地升值，广

州天河的物业就是这样， 一个区域

发展起来只要经营得好， 物业收入

就会成倍地增长。

周泽军： 现在的投资产品真的

很多，我不是做股票基金的专家，我

就主要谈房地产投资吧。 长沙的房

价现在是非常合理的， 从全国省会

城市的房价增值情况来看， 长沙物

业将来的升值空间也会很大， 建议

消费者根据自己的需求来选择合适

自己的理财产品。

吴昊泽：三个建议。第一个建议

是选择类似工业地产的蓝海地带；

第二个建议是要理性投资， 不要等

房价到很高的时候再去考虑物业投

资， 投资者要更多地关注投资回报

率，这才是实实在在的价值；第三个

建议是要关注市场上的热点和待发

展区域，长株潭的发展潜力很大，要

关注区域热点。

投资街铺还是大卖场

廖兰心：还想请教各位，很多人

选择买独立街铺投资， 这跟整体经

营的商业业态相比，各有什么优劣？

林上连：如果是临街门面的话，

人流量大的话，商业成熟的话，升值

空间就会很大；如果是卖场的话，主

要要看卖场所在片区的发展情况。

吴昊泽： 街铺是独立对外经营

理念， 它是有别于大型商场独立存

在的，风险比较小。如果选内铺的话

就要注意几个方面了， 一是你的商

铺和开发商风险要是共担的， 例如

开发商自己引进了家乐福这样的卖

场， 以这样的方式降低自己的投资

风险；二是要有品牌入驻，提升物业

的整体形象。

林上连： 我觉得街铺还要看业

态， 如果业态不好也是不行的。现

在，有些产业号称朝阳产业，实际上

是夕阳产业， 如果业态没有及时地

更新换代，就会走下坡路。我跟吴总

有不同的意见， 临街街铺一样存在

很大的风险， 如果地段不好或者是

周边业态不好一样风险很大。 专业

卖场则有一个优势， 如果有很好的

管理团队把这个卖场管理好， 有利

于引进品牌业态， 可以整体提升物

业价值。 有些街铺的招商是业主自

己在做，做得杂七杂八，如果管理不

规范的话，更不利于街铺的发展。

廖兰心：那么，有哪些业态是可

以向投资者推荐的？

林上连：家居是比较好的业态，

以前集中式的品牌大卖场做家居的确

实比较少。还有物流，长沙南城的物流

发展得很好，有规模，我非常看好。

周泽军： 我觉得商铺对于投资

者来说确实是很好的投资方式。我

开始赞同吴总的说法， 做商业这么

多年了，觉得投资商铺的话，一定要

有独立的门面。但听了林总的观点，

我又觉得整体经营的主题式卖场也

很好，左右为难啊。
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选址：蓝海还是红海

罗杰：地段，地段，还是地段。商

业项目的选址是非常重要的， 大家

都知道国际餐饮巨头麦当劳的成功

要素之一就是选址， 先请各位老总

谈谈你们的项目是怎么选址的？

吴昊泽： 我们公司是先选长沙

再选雨花区。作为一家武汉的公司，

湖南湖北的文化背景本来就是相通

的， 武广高铁开通之后，1小时多的

管理半径也很方便。 武汉和长株潭

都是“两型社会”试验区，这在中部地

区形成了一个核心。而长沙雨花区的

基础设施和未来发展前景我们是很

看好的， 我们做的湖南国际企业中

心， 建成后将有数百家企业入驻，也

成为雨花区的十大产业项目之一。

周泽军： 长沙南城的红星区域

一直是发展得比较好。 这个区域内

的项目全部都是商业化走势， 商业

价值很高。

林上连： 我们现在代理红星美

凯龙卖场，项目位置处在红星商圈，

该商圈有很大的发展潜力。 长沙有

很多商圈，但有些商圈并不成熟，但

红星商圈是南二环唯一形成了商业

气氛的成熟商圈。此外，我们预计红

星商圈也是南城最具发展潜力的商

圈，它的交通非常便利，有湘府路、

韶山路、芙蓉路、万家丽路通过，将

是商业发展的前沿阵地。

红星商圈还有一个很大的契

机。到2010年年底政府有一个指标，

政府要投入大量资金做长株潭试验

区的基础设施建设，地处融城核心，

红星商圈将是一个新兴的、 蓬勃发

展的商圈。

杨永刚： 我们对于商业地产有

综合研究， 从选址来看无外乎有这

么几点，一是围绕名校、高校产业圈

打造名校高校产业园， 临高校地段

带给投资者的是不断上升的收益。

二是城市核心地带， 我们操作的很

多项目都验证了这种投资选择是非

常正确的。2002年在上海人民广场

的附近我们做过一个大型的住宅酒

店商业街项目， 当时是8000元/平

米，现在去看的话，50000元/平米的

商铺都买不到了。 一般的商业地产

遇到金融危机等市场动荡时都会产

生一些不可规避的损失， 但地处城

市核心区的商业地产， 一般不会受

很大影响。

长株潭大商圈：利好与短板

罗杰： 各位的项目体量都比较

大，从目前来看，政府一直在力推长

株潭“两型社会”试验区，各位老总

认为这里的整体商业氛围如何？最

大的优势在哪里？ 又有哪些制约发

展的短板？

林上连： 长株潭的很多基础设

施基础在开始动工了， 特别是株洲

动得比较快， 而株洲的投资客投资

商品房、商铺也都出手很快。再看长

沙， 政府在这方面已经做了很多事

情，只是老百姓现在可能还看不到。

长株潭新特区的起点比较低，发

展的空间将会很大。 但像比如轻轨、

地铁、优惠政策等等，其实政府已经

在做了， 只是老百姓现在还看不见，

在短期内对项目还是有一些影响的。

吴昊泽： 我们对长株潭融城的

认识是比较深刻的。 道路基础设施

配套逐步完善， 长株潭行政中心马

上要落户到雨花区这边， 这将是一

个非常大的利好。 这个区域每天都

在发生变化。

杨永刚： 当然也会存在一些问

题， 我们把株洲中央商业广场的项

目拿到长三角地区做推广。 但长三

角的这些投资客担心一些问题，例

如当地政府的服务会跟不上等等，

这使得他们在短期内决定过来投资

心存疑虑。 而从整个市场发展环境

来看， 不管是本土还是外来的开发

商， 都希望为这个区域带来创新的

理念，但有些理念却很难落地，这也

是消费人群的观念决定的。
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