　　　　　　　　　　　　北京华杰大厦推广策划评论
　近几年，大家对商业用房开发提出普遍质疑的除了规模过量以外，最多的就是分割销售。其实，对分割销售也要具体问题具体分析。分割销售对商业经营有决定性影响的主要是指一些大型商业单体或购物中心等。而一些社区底商、写字楼底商和一些规模适中的商业街，销售对后期经营的影响就较小。 

　　社区商业以满足家居基本生活需求为主，如社区便利店、美容美发、洗像、音像制品、餐饮店等。这些社区型商店对经营管理要求不高，稳定的社区消费人群保证了社区商店的生存。社区商业用房可以销售为主。投资者选择投资社区商业用房风险较小。但社区商业用房规模要与社区内及周边社区居民人数消费力相适应。否则开发面积过大，投资者出租经营风险加大，商业面积将出现闲置。 

　　规模效益问题。适度的规模可以使开发商和投资者都得到很好回报。以一个不太科学的数字作为社区商业面积开发规模参照，社区人均1平方米左右商业面积为好，高于这个数字，商业投资效益将降低。另外，社区商业不可完全封闭在社区里面，最好沿社区面向外，或在几个社区之间做一个规模适当的社区型购物中心。如苏州的邻里中心。当然，社区的商业如能统一经营管理，商业将会发展的更好，也更会受到社区居民的欢迎。 

　　同样，写字楼底商以满足特定商务人士消费需求为主，写字楼入住率越高，商业越好出租。所以，投资写字楼底商风险也较小。 

　　另外，规模不大的商业街也是投资的好对象。当然，商业街对开发商的专业要求较高。全国很多城市都有开发后闲置在那里商业街，没有商业、没有人气。主要是在选址、开发规模、建筑型态结构、街面的宽度等方面出现了问题。解决了这些问题，商业街的店铺是可分割销售的。此外，商业街开发普遍都会受到当地政府的支持，如果能够统一经营管理，特色定位，如美食街、酒吧街、精品街、休闲街等，商业街将是一个受消费者欢迎、经营者青睐、投资者追求、开发商关注、政府支持的对象。未来，商业街对开发商和投资者都有较好的回报前景。
