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近日，记者走访了新区的

多个小区，发现门面房的种种

问题在这些小区都不同程度

地存在着。 尤其是高空置率问

题，成为多数小区门面房存在

的通病。 一扇扇蒙灰紧闭的玻

璃大门， 一张张招租广告，折

射出开发商现有投资和规划

模式中存在的问题。

小区门面房

空置率高

6

月

12

日，在烈日的暴晒

下， 鹤城的温度不断飙升，新

区九州路东段一些空置门面

房紧闭的玻璃门在烈日下显

得更加晃眼。 在空置门面房对

面的小区内， 居民们进进出

出，人气颇旺，相形之下，这些

空置的门面房倍显冷清。 放眼

望去，几乎所有的门面房都是

玻璃大门紧闭，有的还用几块

木板挡住门口。 由于长时间空

置， 玻璃门都蒙上了一层灰

尘。

沿着衡山路往北走，不时

能发现小区空置的门面房。 而

在鹿鸣小区、市直机关三号院

等小区聚集处，门面房的空置

率更是惊人。 在卫河路与大伾

路交叉口，一整栋的拐角楼空

置，大楼一层的大厅里堆满了

杂物。 而沿着卫河路往东，路

南门面房的空置率则高达

90%

。

记者在位于衡山路南段

的福田幼儿园附近看到，一连

几间门面房都被空置着，其中

几间门面房的门已被堵上改

为他用。

位于鹤煤大道东段的福

田二区属于发展较为成熟的

社区，尽管如此，小区外的临

街门面房仍有部分空置。 在这

些空置的门面房中，有些还没

有经过装修，有些已经挂好了

招牌还没有营业。 在鹤煤大道

西段，记者看到所有的在建小

区都设置有大量的门面房。 而

在一些已经有部分业主入住

的新建小区，门面房也仍是空

置状态。 记者在一个新建小区

的门口看到，有几间门面房已

经装上了饭店、鲜花店、超市

等招牌，但据一位知情人士透

露，这只是开发商为了制造人

气装的广告，并非已经出租出

去。

记者了解到，由于新区北

部分布的主要是工厂，与南部

相比，居民入住率较低，人流

量也比较小。 家住市直机关三

号院的沈先生说：“平时买小

件东西都是去小区门口的商

店，买大件的去超市，离小区

稍远点的商店我都很少去。 这

边的门面房数量太多，已经用

于营业的商铺经营模式也过

于单一。 ”

而在新区南部，由于新建

小区入住率低，消费市场尚未

打开，导致了空置门面房的存

在。 一位开发商告诉记者，之

所以预留这么多门面房是看

重以后的消费潜力，等到小区

居民全部入住后，消费市场打

开， 门面房就不愁租不出去

了。

门面房空置

原因何在？

对于门面房空置率高的

问题，不同的地段可能存在不

同的原因，而对于新区北部门

面房的空置，多数接受采访的

市民则认为是数量太多了。 而

记者也发现，由于门面房供大

于求导致空置率高的现象在

新区北部尤为明显。

位于新区北部的街道，人

流量普遍较少，特别是在大伾

路以东、 淇滨大道以北的地

段，不仅居民少，就连路上的

车辆和行人也很少。 而在这个

地段的新建小区，开发商却预

留了大量的门面房。

即使在人气较旺的新区

南部，一些小区的门面房也存

在着空置现象，而已经租赁出

去用于经营的门面房则存在

着经营内容重复等问题。 在市

直机关三号院门口就聚集了

8

家零售商店，其中一家商店老

板对记者说：“生意不好做，附

近这么多家同类的店，竞争很

激烈。 ”

记者在采访中发现，新区

的大部分楼盘都建有一定数

量的门面房，有的楼盘还在小

区内建商业街，外建临街门面

房。 如此众多的门面房要想全

部租赁出去需要周围存在强

大的消费市场，并不是小区内

业主的日常消费所能支撑的。

开发商为什么要建如此

多的门面房，高额利润无疑是

一个重要的原因。 记者了解了

一下鹤煤大道某新建小区的

房价，居民住宅的均价为

2700

元

/

㎡左右，而小区外门面房的

售价则为

4000

元

/

㎡左右，同

样的开发成本，利润却相差巨

大。 利益的驱动使得开发商在

规划楼房时，倾向于尽量多留

门面房，而不是理性地考虑附

近的消费潜力。

市规划局一位不愿意透

露姓名的工作人员告诉记者，

新小区被开发时， 沿街商铺

往往被列入小区的商业配套

设施， 但实施中的有关城市

规划管理规定对新建小区商

铺的设置数量并没有硬性规

定。 市房管局有关工作人员

也表示， 目前尚没有关于小

区门面房的数量和面积等的

相关规定。

6

月

15

日，记者电话采访

了河南财经学院工程管理系

经营管理教研室的教授张扬。

张扬认为，小区门面房的销售

和出租情况除了受供求关系

的影响外，还受周围商业环境

的影响。 如果小区所处地段商

业不发达，即使门面房数量不

多也很难卖出去；而如果小区

周围的商业布局很好，门面房

就不愁卖不出去或租不出去

了。

15

日下午， 记者以商户

身份拨打了大伾路附近一处

门面房上的招租电话， 接电

话的是一位姓杨的女士。 她

说房子是单位的， 她只负责

联系出租。 如果要租这个门

面房就必须一楼、 二楼共

1800

平方米一起租， 一年的

租金为

36

万元。 她还告诉记

者：“一平方米一个月平均才

17

块钱， 便宜得很， 如果开

超市的话还可以再便宜些，

但如果开饭店或者做洗浴生

意就不能再少了。”

在锦绣园农贸市场卖水

果的张先生告诉记者，他想转

行做烟酒生意，最近一直在新

区找门面房，但由于新区南边

的商铺普遍较贵，并且很多都

已经租出去了，而北边虽然有

大量空置商铺， 但人流量太

少，所以直到现在还没有找到

合适的店面。

新区的商业繁华地段集

中在新世纪广场及一些大型

商场、超市附近。 在这些商业

发展较为成熟的地段，门面房

大都不愁销路，多数时候甚至

是一铺难求。 在山城区开花店

的何女士想在新区的繁华地

段开家花店，但找了两个多月

都没有找到合适的店铺。 与这

些地段相比，新区北部由于没

有成熟的商业环境，南部由于

部分门面房设计面积太大，房

价、房租太贵，成为空置门面

房大量存在的另一原因。

市民居住习

惯促使开发商大力

宣传小区商业功能

目前很多小区在做宣传

时常将拥有大量的临街商铺

作为宣传的噱头。 这些临街商

铺被开发商们宣传为小区完

善的商业配套设施，开发商还

称其为小区住宅的升值潜力。

这种宣传在一定程度上起到

了推动商铺销售的效果，而购

买者也将获利的希望寄托在

门面房上，认为随着小区入住

率的增高， 获利一定不成问

题。

其实开发商们如此宣传

和市民们长期以来的购房和

居住习惯有关系。 长期以来，

市民都喜欢居住在闹市区，

他们认为小区附近热闹的商

业环境不仅能给生活带来便

利， 在某种程度上也是一种

身份的象征， 而且这种居住

习惯在中小城市表现得尤为

明显。

正是市民们这种选择闹

市居住的习惯成了开发商在

楼盘商业配套上做文章的依

据。“典藏临街旺铺”、“烫金商

业旺铺、 点燃创富热情”、“一

铺旺三代”、“把家安在城中

心”等广告宣传也铺天盖地地

向市民袭来，而在这些宣传口

号的背后则是开发商谋利的

思维。

小区的商业配套设施完

善确实能给小区业主今后的

生活带来便利，但伴随着小区

商铺的增多， 也可能带来噪

声、油烟等问题。 而随着人们

生活理念的改变，小区的居住

功能是否完善将会成为住户

判断一个小区是否适宜居住

的首要条件。 适量、适当的商

业功能配置可以完善小区的

居住功能，但一旦商业功能超

过了必要的限度，小区的居住

功能必然遭到损害。 有专家指

出， 从经济发展的规律来看，

小区门面房开发要与小区入

住的人口成正比，其总面积与

人口密度的合理比例应是

1

︰

1

。 有关业内人士建议，购买住

房时，不要单纯地考虑商业配

套功能，而应主要考虑居住功

能，仅将商业配套功能当做一

个较小因素甚至负面因素来

看待。

谁为空置门

面房付账

小区门面房的开发与投

资模式也遵循了一定的市场

规律，即在早期，无论是开发

商，还是投资者，都可能会获

得相当大的收益，这种高额利

益也刺激了后来的开发商和

投资者。 但随着门面房开发数

量的增多， 门面房供大于求，

门面房的空置数量也会逐渐

增加，开发商和投资者就将面

临门面房卖不出去又租不出

去的困境。

记者通过采访了解到，一

些市民在投资小区门面房时

只看重小区的位置，有的市民

则看重价格。 据了解，在小区

门面房的投资中有“勿以价廉

而买之， 勿以价昂而不买”一

说。 因为一些入住率较高、周

围商业环境较好的小区，其门

面房的升值潜力相对较大，出

租或者出售也相对容易。

12

日，记者走访某在建小

区时了解到，开发商只负责将

小区门面房卖出去，至于以后

门面房将会被用于做什么，开

发商并不管。 记者还了解到，

某些房地产公司所建门面房

只租不卖，为此，他们会成立

一个专门的招商部门负责门

面房的管理。

13

日下午， 记者又拨打

了某新建小区招商部的电话。

工作人员介绍， 门面房只租

不卖， 每平方米每月租金

300

元， 一次最少要租一年， 并

且低档餐饮、 小超市、 土产

品商店等影响小区环境和整

体品位的生意不准做。 与那

些将门面房一卖了之的做法

相比， 这种做法让商户们承

担的风险更小， 因为那些租

不出去的门面房只能由开发

商自己埋单。

随着新区入住人口的逐

渐增多和南部地区商业的进

一步发展，南部一些新建小区

的门面房将有望得到部分消

化，而其他地区大量的空置门

面房该如何消化却是一个值

得开发商、投资者和城市规划

者深思的问题。

小区门面房缘何频唱“ 空城计”？

晨报记者 侯韶莹 李可 文 /图

一间二三十平方米的小区门面房，承载着开发商

们的造富宏图和商户们的财富梦想。 然而，在开发商

们争相建设临街商铺的时候，这些分布在各个小区的

楼盘门面房却出现大量空置的问题。


