
07
ＸINGBAODIAOCHA星报调查

现象1：政务区综合体扎堆，钱难赚

从 2012 年 7 月开业的万达广场，到 2015 年
9月25日开业的华润万象城，政务区几乎每年都
会增加一座大型的商业综合体。目前区域内已
拥有4家大型的商业综合体，让政务区的商圈竞
争到了白热化。

而在政务区周边区域，蜀山区有之心城、国
购广场、安粮城市广场等众多商业综合体，未来
有砂之船、天玥中心等商业综合体入市。在短短
半小时的车程里，分布着大大小小十几家大型商
业综合体，形成了扎推之势。

罗女士（化名）和丈夫2014年在政务区某商
业街 3 楼租了一间门面，据她回忆，从 2015 年 9
月份，人气就开始大不如之前。“最直观的就是客
流，以前周六、周日人流量都比较大，旺季时到晚
上 10 点都有人，现在周末人都挺少的。”最差的
时候，罗女士坦言，“从中午开业到晚上饭点的时
候，1000块钱都挣不到。”

她说，按照店里的开支,“和今年高峰期相
比，现在营业额已经下降60%。”

现象2：许多商业面临“困难”

目前，合肥许多商业体也面临着各种各样的
困难。金鹰大东门店的前身是古井赛特，很长时
间内都是合肥最高档的商场。可金鹰接手后，传
统百货商场模式的黄金时期已经不复存在。
2015年12月31日，合肥仅剩的金鹰宿州店正式
关门歇业，代表着金鹰彻底撤出了合肥市场，在
合肥的3家门店全部关闭。

而被称为“安徽第一路”的长江中路六安路
与花园街段，昔日月租金超过300元/平方米，而

现在月租金不到160元/平方米，都乏人问津。
即使是昔日旺铺，生意也会受到影响，老城

区很多繁华的商业地段，租金一降再降，说到底，
是因为“并没有当初那么吃香了”。

现象3：特色商铺销售火爆

但不是所有的区域都是如此，合肥部分区域
商铺销售依然火爆。位于高新区的砂之船奥特
莱斯艺术商业广场商铺，就压根不愁卖。“主要还
是看中高新区未来的发展潜力吧。”购买了商铺
的徐先生说。

随着地铁的修建，以及合肥西南组团的大开
发，合肥的旺铺已经逐渐向社区和地铁沿线转
移。2015年在天玥中心下手订购了一套商铺的
李先生说，他选择的这套商铺是看中其位于地铁
2号线和3号线交口的地理位置。

统计显示，合肥市场平均租金较南京、杭州
分别低 46.1%和 38.1%，仅为一线城市平均租金
的三分之一。睿意德华东大区市场与客户发展
部高级总监陈程明认为：按照合肥的发展速度来
看，未来合肥商铺等商业地产的租金仍然有升值
空间，但是会在一些高端化的项目中。

楼市商铺楼市商铺

一边是商业综合体扎堆一边是商业综合体扎堆，，一边是老商圈悄悄衰退一边是老商圈悄悄衰退

合肥商铺地产上演合肥商铺地产上演““冰火两重天冰火两重天””
□ 记者 任金如

元旦大促销，市民陈小姐和朋友逛街
时发现，一个月前还开在合肥政务区某商
业街一楼的一家冒菜馆已经关门拆了门
头，只剩对面的“蜀烩冒菜”还在；二楼一
家她经常光顾的韩国女装店也对外转让
出租。

一边是长江路、女人街等老的商业街
在悄悄衰退，另一边却是政务区区域商业
综合体扎堆……至2015年年底，合肥在
建和已建成的商业综合体已超70家（合
肥某房产研究机构数据表明），人均商业
面积已超过了发达国家人均商业面积1.2
平方米的警戒线。

流动人口：或带来新增长点

据统计，2015年合肥大型购物中心达到55家，每家
购物中心平均纯商业面积都在 10 万平方米以上，总商
业面积超过 1500 万平方米，而合肥主城区人口在 400
万左右，人均商业面积近 4 平方米，超过了发达国家人
均商业面积1.2平方米的警戒线。

省清源房地产研究院执行院长宋元认为，2010 年
之前，合肥商业地产布局不均衡就特别明显，2010年以
后大型商超与日俱增。宋元建议，开发企业除了做一些
中心专业市场以外，是否能挖掘出一些独特的业态，譬
如，合肥市现在还没有一个很好的文化消费市场，商业
一定要和具体消费人群紧紧捆绑才能发展得好。

商铺销售：还要6~7年才能卖完

对于合肥的商业地产发展，合肥学院房地产研究所
副所长凌斌表示：“当下合肥的商业体体量整体面临过
剩，目前合肥市商铺新开工的面积和已销售的面积之间
的差额面积，按照今年的商铺消化速度仍然需要6~7年
才能消化完。”凌斌预测在未来5年左右，合肥的商业地
产应该能进入到成熟的阶段。

供求：今年比去年卖得少

据惠凌房地产研究中心统计，2011年~2015年9月
合肥商业类商品房累计供应102151套，累计供应面积约
1057万平方米，累计成交63837套，累计成交面积约466
万平方米。2014年是2011年~2015 年9月合肥商业类
商品房供应套数和成交套数最多的一年，累计供应套数
达36635套，成交套数达22756套。2012年供应套数和
成交套数是2011年以来的最低值，但是当年商业类商品
房去化率却高达83%，为近5年最高。2013年合肥商业
类商品房去化率为近5年最低，去化率只有44%。

2015年上半年新批预售商业类商品房125万平方米，
同比下滑44.2%；备案面积68万平方米，同比下滑24.7%。

价格：攀升到最高值

2011年~2015年9月商业市场均价段分布区间中，
均价 7000 元/平方米以下的商业类商品房共计成交
28589套，占总成交套数的45%。成交套数最少的为均
价在 30000 元/平方米以上的商业类商品房。可见，合
肥商业类商品房均价在 7000 元/平方米以下的产品最
多，也最受青睐。

2014 年合肥商业类商品房供应套数和成交套数虽
然为近 5 年最高值，但是成交价格却为近 5 年来的最低
值，成交价格为 10804 元/平方米。而 2015 年，合肥商
业类商品房价格再次攀升到 12000 元/平方米，暂为
2011年以来的最高值。
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看市场现状：冰火两重天

看数据盘点：商业地产已是“剩宴”

看发展：市场成熟还需要时间


