
商业地产投资的误区(投资商业地产的要素)

国内投资买房，许多人都习惯看房价，忽略了房租也是非常重要且稳定的收益来源
。其实，如果能看懂“租售比”，就能一定程度上拥有，看透房产真实价值的“火
眼金睛”。

为什么这么说？让我们先了解下租售比是怎么算的。

租售比 = 每平方米使用面积的月租金/每平方米建筑面积的房价

国际上用来衡量一个区域房产运行状况良好的租售比一般界定1∶300~1∶200，租
售比低于1：300，即表示超过300个月才能收回购房成本，投资价值相对较小。（
内容来源：搜狐）
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租售比扮演着什么角色？让我们看2个例子；

案例1：
上海中环一间50平的小户型房子，租金3000元/月，每平方月租金即为60元，房价
约50000元/平，其月租售比=60/50000，约为1：833，小于1：300，意味着该房
投资价值相对较小。

案例2：
日本东京千叶县一栋楼，月收入租金为47.5万日元，房价的总额为7000万日元，月
租售比约为1：147。高于国际标准，说明这栋楼具有较高的投资价值。

随着住宅冰封，有些投资者开始转向商业地产，但在投资上却依旧沿袭着住宅投资
的老路——砸重金买买买。然而商业地产往往动辄千万上亿，投不了很多，这就会
导致风险过于集中，而且商业地产投资中的“讲究”更多，不是地段好就一定能赢
。

举个例子，武汉的六渡桥和汉正街，在各自的鼎盛时期，都是一铺难求、租金以百
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万计，但一个依赖六渡桥百货、一个依赖小商品批发，这个两个因素失去后，这里
的商业地产即沦落为一般房产，价值大幅缩水。

对于商业地产来说，一旦所依赖的业态，如学校、工业区、大型单位、大型市场出
现搬迁或关闭，就会面临很大风险。但是相对的，与住宅不同，商业、办公、物流
等其他细分类别的地产投资机会也非常多元：

● 联合办公快速发展，正在盘活写字楼存量资产；

● “最后一公里经济”，激发社区商业零售优势；

● 电商、“O2O”市场发力，物流地产藏新机；

● 银发红利爆发，催生老年公寓市场需求……

面对如此多的机会，投资者如果可以打破思维框架，将资金分散投资到不同类别、
不同地域的多个优质项目中，平滑风险同时还能创造多元获利机会。

中国的房地产市场，已经进入了一个“新时代”，随着市场逐渐步入理性，一夜暴
富的梦已经醒了。要赢在未来，只有与专业机构合作，网罗美国、欧洲、亚洲等多
个国家的优秀资源，覆盖办公、住宅、酒店、物流以及零售等多个资产类别，才能
打造出符合“新时代”房地产市场的科学投资组合。
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