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购买商铺，由专业公司运营
投资者躺着就能赚钱？

商铺售后返租，
投资16万元买的小摊位，委托多米新街市管理运营，但每个月只能收到200多元的租金。近日，凭借“售后

返租”模式在株洲走红的多米新街市，因返租租金不及预期，遭遇众多投资者维权。
记者走访了解到，在株洲，和多米新街市类似，以返租模式吸引投资者的商业项目不在少数。这其中，有不

少项目都遇到了多米新街市同样的问题。
售后返租，是馅饼还是陷阱？投资者该如何选？

▲▲多米新街市九八缔景城店多米新街市九八缔景城店（（资料图资料图）） 记者记者 姚时美姚时美 摄摄 ▲▲位于世贸广场的多米新街市位于世贸广场的多米新街市，，部分摊位已经停摆部分摊位已经停摆 记者记者 姚时美姚时美 摄摄

收益稳定，十年回本
也有投资者获利颇丰

然而，如此诱人的售后返租，遭遇了
危机。

“从2017年开始，世贸广场多米新街
市的经营就举步维艰，越往下做，开张的
商铺就越来越少，业主拿到的租金就越
低。”邹先生介绍，最近两年，有的业主甚
至没拿到一分钱租金，当初的承诺变成
了一句空话。

多米新街市并非孤例。
记者近日了解到，株洲市区近年来

不少承诺售后返租的项目，都出现了回
报率低、无法按时支付租金等问题，让业
主苦恼不已。

天元区某建材市场曾因经营不善长
期拖欠投资者返租租金，被投资者告上
法庭，最近两年才略有起色。

芦淞区太子路附近某商业项目，主
打芦淞服饰产业转移，承诺返租租金丰

厚，吸引了上千名投资者购买。但几年
时间过去，该项目的投资者拿到的返租
租金远远不及预期。

云龙示范区方特旁某商业项目，以
旅游配套为主打。投资者2016年购买商
铺后，项目方承诺的开业却一拖再拖，至
今仍未全部开业，返租也就无从谈起。

返租难，投资能否退铺？对此，多位
业内人士告诉记者，基本不可能。

“在售卖商铺之前，开发商就会提
前规避风险。”业内人士苏浩（化名）介
绍，一般情况下，投资者与开发商之间
是买卖关系，而委托管理协议是投资者
与运营方签订的。也就是说，一旦项目
经营不善，返租达不到预期，发生纠纷
的当事双方，是投资者和运营方，与开
发商无关。

返租少，退铺难
部分投资者很“受伤”

五星级农副产品中心、菜篮子工程、
首付三万起带 10 年租约……2016 年，冲
着开发商铺天盖地的宣传，邹先生购买
了位于世贸广场的多米新街市商铺。

“签了商铺买卖协议和长期委托经
营协议。”邹先生介绍，商铺采取的是整
体打包经营，给业主返还租金的形式。
而且，前三年的租金还可以一次性抵扣
首付。

也就是说，按照协议，投资者从开发
商手上购买商铺产权后，并不需要自己
经营管理，就能获得一份长期稳定的回
报。“就算租约到期，到时候或卖或出租
或自己经营，反正都不亏。相当于一次
投资，躺着赚钱。”邹先生说。

事实上，售后返租，并非新鲜事物。

记者走访了解到，在株洲市场，有不
少商铺、写字楼、酒店式公寓等，都在打
着售后返租的旗号招揽投资者。其中，
仅河西的在售地产项目中，至少有三家
宣传可以售后返租。

地产业内人士李先生介绍，一般情
况下，开发商都会选择有较强实力的运
营方，将项目包装成具有竞争优势的商
业广场、长租酒店等，通过大力宣传卖
点，给投资者形成项目能长期稳定盈利
的印象。而且，这些返租项目年返租回
报一般都达到8%甚至更高，远比其他物
业租赁回报要高。返租期短的3-5年，长
的达15-20年。

在各种优厚的返租条件下，不少想
做“甩手掌柜”的投资者，纷纷入局。

在业内人士看来，投资者购
买售后返租商业项目，风险主要
来自项目经营不善、商铺价格虚
高透支未来升值空间等。而如
果商场兴旺，商铺价值和租金都
将看涨。

“高回报就意味着高风险。”
市区某房地产中介刘元辰建议，
选择这类项目，投资者一定要擦
亮眼睛。

首先，要仔细了解项目的地
理位置、商圈环境、商业定位
等。如果这些方面存在先天不

足，就没有什么投资价值。
另外，要关注开发商、运营

管理方的实力背景。“开发商和
运营管理方实力强大，才不会出
现经营不善、跑路等情况，返租
才有保障。”刘元辰说。

“从返租引发纠纷的项目类
别看，主要是一些位置不佳、面
积过小的商场内铺，一旦脱离了
统一管理运营，单独经营很难产
生较好的效益。因此，投资者遇
到这类情况，要特别谨慎。”刘元
辰说。

买商铺要了解地段、定位等
也要关注开发商、运营方实力

并非所有售后返租的商业
项目都是亏损。

2005年，市民杨先生以8万
多元的价格，买下位于石峰区某
商业广场的一间商铺，然后将商
铺委托给运营方管理，运营方每
月返还杨先生租金700多元。

“ 基 本 能 准 时 收 到 返 租 ，
2016 年前后，由于商户退租，有
几个月没收到租金，但很快就续
上了，现在每个月租金约 1000
元。”杨先生介绍，因为商铺是委
托项目方管理，自己几乎不用操
心。从投资回报上看，不算商铺
的升值空间，他用了十年时间就
已经回本。

记者了解到，天元区长江路
某酒店、芦淞区中心广场附近某

商场等，也都是售后返租模式，
多年来收益一直比较稳定。只
在更换管理方时，短暂因返租不
及时，引发过业主投诉。

“售后返租并一定就都是套
路。”对此，苏浩介绍，开发商主
推售后返租模式，主要是为了快
速回笼资金。有很多项目通过
售后返租，统一经营模式，实现
了商业物业的整体经营价值提
升，给投资者带来了丰厚的回
报。

“以芦淞市场群为例，很多
市场就是通过售后返租模式起
步的，参与的投资者都获利颇
丰。”苏浩说，正是因为有了许多
成功的案例在前，售后返租模式
才会获得投资者青睐。

□ 记者 周蒿

有的收益稳定，十年回本；有的返租难，血本无归
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鹿鞭，中药名。又名鹿肾，鹿冲。为鹿
科动物梅花鹿或马鹿雄性的外生殖器。所
有选材保证纯天然生态优等，力求道地。

鹿鞭牡蛎膏选用：鹿鞭粉，吉林长春
鹿乡之梅花鹿，品质好，效果佳。鹿鞭中
含有蛋白质、雄激素、维生素、矿物质、脂
肪等多种成分，是名贵的滋补食品，能给
身体补充营养。

牡蛎是牡蛎科动物长牡蛎、大连湾
牡蛎，性味咸、微寒。黄精性味甘甜。沙

棘是经济植物，产品即可食用。
为了让更多的的中老年朋友，身体

健康，阖家欢乐！鹿鞭牡蛎膏厂家特举
办1元特卖：

1.活动仅针对50周岁以上的中老年
朋友。2.一组6盒，不零售，6盒仅收取1
盒的成本费。3. 快递免费送到家，满意
付款。4.活动时间：11月24日-30日。

鹿鞭牡蛎膏天然好质量值得信赖效果好

鹿鞭牡蛎膏厂家直销 元特卖1

抢购电话：400-800-4919

近日，北京市学分银行启动，再次将“学分
银行”这一概念拉进公众的视野。“学分银行”的
建设对教育将产生哪些影响？是否会设立国家
级学分银行？记者就此进行了采访。

搭建终身学习的“立交桥”
国家级学分银行呼之欲出

之所以首先在职业教育和成人教育展开试
点，北京开放大学终身教育处处长孙月亚告诉
记者，随着我国进入新的发展阶段，产业升级和
经济结构调整不断加快，各行各业对技术技能
人才的需求越来越紧迫，通过学分银行，可以拓
宽技术技能人才成长的通道。职业教育和成人
教育重在培养应用型人才，鼓励学习者参加职
业培训，获取职业技能等级证书。相比普通高
等教育，学习者对学分认定与转换的需求更大。

但北京市学分银行通过实践总结经验，会
逐步扩大范围，条件成熟时，会再向普通高等教
育领域延伸。在北京开放大学校长褚宏启看
来，我国的教育主要分为基础教育、职业教育、
高等教育和继续教育四大类。除基础教育，学
分银行能做到职业教育、高等教育和继续教育

“三教融合”，能够把非学历教育和学历教育，把
低阶段的学历教育和高阶段的学历教育对接起
来，发挥“立交桥”作用，“目前我们走的是第一
步，主要是职业教育、成人教育，下一步我们会
延伸到普通高等教育”。

作为国内首个实际运行的面向全市的学习
成果转换平台，上海市终身教育学分银行是从
普通高校及其继续教育学院、开放大学、自学考
试等开始起步的。据上海开放大学副校长王宏
介绍，“上海市终身教育学分银行是先从部分高
校之间的课程学分互认做起，现在已经建立了
本科院校之间、专科院校之间、专科与本科院
校、高校学分与职业资格证书之间等多种学习
成果的转化渠道。”

在学分银行，多种多样的学习成果，包括以
往认证无门的学习成果，都可以进行存储，相当
于为学习者建立了一份电子版的终身学习档
案。

以北京市学分银行为例，不论学历教育（普
通高等教育、职业教育、成人教育、自学考试
等）、非学历教育（职业培训、社区教育、老年教
育、资格证书等），或者是个人经历（竞赛成果、
实习经历、工作经历等）所产生的学习成果，符
合一定的标准都可以申请转换成院校学分。

按照“统一规划、试点先行、分期推进”的原
则，目前北京市学分银行首先是在北京市职业
教育和成人教育开展试点，逐步对职业培训、社
区教育、老年教育等非学历教育的学习成果、各
类学历教育学习成果，以及个人工作经历、实习
经历、竞赛成果等开展学分认定，转换成职业教
育和成人教育学分。

所谓学分银行，是借鉴银行的功能和特点，
为学习者开设账户，以学分的形式认定、存储、
转换来自不同渠道的学习成果。如国家开放大
学学分银行（学习成果认证中心）常务副主任鄢
小平所说，学分银行与商业银行“零存整取”的
储蓄方式相似，学习者平时零星学习可以得到
学分，这些学分能像货币那样被存储在国家相
关部门授权的机构，当达到一定标准之后，还能
兑换相应的学分或学历、非学历证书。

2016年，教育部颁发的《关于推进高等教育学
分认定和转换工作的意见》提出：“探索建立国家学
分银行，构建分级认证服务网络，对学习者不同形
式学习成果及学分进行认定、记录和存储。鼓励区
域、联盟学校建立学分认定、积累及转换系统。”

据鄢小平介绍，目前全国共有16个省、直辖市
进行了学分银行建设，而学分银行中的“央行”，即
国家级学分银行，目前正在进行施工蓝图设计。

在王宏看来，国家级学分银行建设的难点在于
我国教育类型多样，且不同类型的教育之间的课程
设置、质量标准和学分“含金量”不一，“比如成人高
等教育，是由学校体系进行招生、教学、评价和发

证，这是按照学校标准来的，而非国家一统标准”。
再如，学历教育与职业培训等非学历教育两套体系
比较分离，“很多标准要打通起来比较难”。

鄢小平认为，未来国家级学分银行与各地区
的学分银行之间的关系可借鉴央行与商业银行，
由国家级学分银行制定标准，包括学分标准、单元
标准、认定标准以及数据标准等。同时，国家级学
分银行要对“商行”进行监督和管理，并建立质量
保障机制。对此，王宏也认为，在设立国家级学分
银行的同时，也应设置质量评价、监督监管等相应
功能机构或平台。

（据中国青年报）

自2010 年《国家中长期教育改革和发展规划
纲要》提出“搭建终身学习‘立交桥’……建立继续
教育学分积累与转换制度，实现不同类型学习成
果的互认和衔接”以来，“学分银行”这一概念频繁
出现在一系列政策文件中。

学分银行之所以受重视，国家开放大学学分
银行（学习成果认证中心）常务副主任鄢小平认为
有多重原因。从学习者来看，学习者希望一生中
通过多样途径和方式得到的学习成果被记录、被
认可，会进一步激发学习热情，同时还可以减少重
复学习、降低学习成本、提高学习效率，使之真正
走上职业发展和人才成长立交桥；对于机构来说，
特别是行业，一方面自身的资源进入学分银行目
录，可以提升自身资源品质和企业品牌，另一方面
可以发现和利用目录中的优质资源，对行业原有
资源进行填补或置换，优化教育培训内容。

学分银行不仅对于行业如此，对于学校也同
样适用，它能更好促进校企融合、产教融合。褚宏
启向记者举了个例子，“人们的短期培训、职业资
格证书等更多的是在企业、行业获得，学分银行对

这些学习成果进行认证、转换，就可以把这种非学
历教育学习和学历教育对接起来，把行业与学校
更好地连接起来。”他告诉记者，将来或将把企业
中的“大学”纳入学分银行的联盟成员中，从而进
一步提高校企合作水平。

鄢小平表示，对于国家来说，通过学分银行的
度量衡机制，找到了一个“标尺”，建立统一标准的
公共服务平台，提升教育培训质量，畅通人才成长
通道，搭建横向融通、纵向贯通、开放灵活的终身
学习“立交桥”，更有利于释放政策红利，促进教育
公平。

目前，上海市终身教育学分银行已有376万学
习者开户，9.1万人转换学分。据王宏观察，学分银
行对教育最为直接的影响便是根据不同的课程体
系进行学分化，制定出了各种学分模块，更有利于
学校进行灵活的、个性化的课程设置，“假如一所
高校大学生修完180个学分就可以毕业，而且他在
3年内完成了，那就没必要等4年才毕业。而这就
对高校的完全学分制改革奠定了基础，有的学校
已经开始进行了改变”。

2222222222222222222222222222222 学分银行可以储存什么东西？

3333333333333333333333333333333 学分银行涉及哪些领域？


