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荆林波：审时度势 因势利导----对我国商业地产的看法
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    在如今的中国市场环境下，应当本着“审时度势、因势利导”的原则，审慎分析，客观评价，制定投资计划，这样才能保证投资有足够

的回报。 

    第一，把握大势。如今的大势之一就是房地产特别是商业地产十分火爆，个别地方甚至出现了泡沫的迹象。为什么大家如此热衷于商业

地产的投资呢？其中一个主要的原因在于我国的投资渠道过于狭窄，投资者的闲置资金没有太好的出路。比如，做实业投资，项目不好

选，多数项目的利润很薄，有些行业的进入壁垒较高，并非人人可以涉足；而做股票投资，最近一两年的市场低迷，多数人已经失去了投

资的信心；再者，做期货投资，风险较大，品种单一，许多人吃过亏，而不愿意再入期货市场；最后，投资收藏品，这个领域收益率相对

较高，但是专业性也比较强，如何鉴定古董，如何区分真品与赝品，这些绝对不是一天两天可以搞清楚的，这需要长期的积累与修练，同

时需要比较大的资金投入。如此一来，所剩的一个投资出路就集中在房地产市场了，这些年随着人们对房地产的追逐和一部分在此市场上

的获利示范，再加上中国传统习惯上，乐于有一份地产作为代代相传的祖业家产，结果必然是房地产包括商业地产成为市场的热点。 

    第二，做好前期市场调研。市场调研大致上包括商业地产的市场供给和市场需求的调研。首先从商业地产市场供给角度来看，需要了解

该地区的即期地产供给和未来一段时期的地产供给，了解自己目标商业地产的供给方的资信状况，供给地区的配套设施状况，目标商业地

产的建筑格局、开发数量、即期工程和未来工程的进度，工程质量、销售方案、售后服务等等。其次，从商业地产的需求角度来看，需要

了解即期和未来商业地产的辐射服务，潜在顾客的消费量和增长空间，掌握自己目标市场和目标顾客的流向，测算自己的预期收益；了解

对该商业地产感兴趣投资者的业态状况、投资方向，以避免同业过度竞争；了解现有商业服务机构的经营状况和营销策略，以制定差别竞

争策略，吸引消费者，防止穿新鞋走旧路。 

    第三，制订科学的商业地产投资计划。首先，不要盘算商业地产投资预期能够收益多少，而要锁定自己的投资风险，锁定自己承受市场

损失的心理底线。因为没有一个商业地产项目敢保证是绝对获利的。其次，核算自己的剩余资金，根据前期的市场调研，制定符合自己投

资目标的投资计划。具体需要核算商业地产的首付资金额度；是一次性付款还是分期付款，各种付款方式的可能性和合理性；未来是自己

经营还是做房东出租；投资的业态如何选择，经营的主要品种是什么，相关商业设施与物品的投资以及相关人力的投入测算，如此等等。 

    总之，尽管商业地产是我国目前投资渠道狭窄下的一个投资热点，但是，作为投资者也要认真做好前期的市场调研，制订科学的商业地

产投资计划，只有这样，才能理性投资，获得合理的投资回报，避免投资失误带来的经济损失和精神损失。 
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