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新政对住宅市场的影响是可想而知的，
“购买二套住房首付不得低于50%，贷款利
率不得低于基准利率的1.1倍”等相关规定，
直接扼杀了大部分住宅投资者的购买计划，
使得不少人将投资目标转移到了商业地
产。这其中，资金雄厚或纯粹为投资获利
的购房者将重心放在了写字楼和商铺上，
而资金相对有限或投资自住功能兼顾的购
房者则把重心放在了商住楼。商住楼，即
土地使用年限为40年（部分50年）的商住
两用公寓，这些公寓兼具居住及办公功能，
也有部分项目为纯居住性质。新政的
下达使得购买住宅的成本增加，但
商业地产的首付资金一直是五
成，且无论买多少套都不受
限制，而商住楼投资门槛
低、又可兼顾自住功
能的特点，让其成

为新政下许多住宅投资者转向投资
商业地产的试水。

新政调控下，北京住宅市场一
片萧条，商业地产则借机走出了独
立行情，商住楼市场更呈现出逆市
火爆的销售场景，且租售价格均出
现波动，90%的项目价格提升，其中
最大涨幅达到60%。而在成都楼市，
商业地产也连续升温，连续几周，每
周卖几亿元。

[索尔国际]
项目地址：武侯区一环路西一段
基本信息：项目地处百花文化区、双楠高尚住宅区、高升桥商

圈、锦里历史古迹区、少陵休闲娱乐区交汇处，紧邻百花中心站。
现一口价7800元/平米起，6.85米层高房源盛夏特别优惠，最高达
7.7万元。

[博闻·八里锦汇]
地址：成华区八里小区桃林街
基本信息：项目位于成华区八里小区最核心的地段，整个一期

总占地8.31亩，总建筑面积约4万平方米，分为2部分，商业和住
宅。商业部分总高21层，1~3层为商铺，4~21层是30~60平方米的
精装小户型，商业楼前配有商业广场。目前还未开盘，价格待定。

[优博国际]
项目地址：武侯大道铁佛段
基本信息：项目出三环距离约1000米，北接武侯科技园区，南

邻簇桥社区，东傍武侯国际新区，西通双流机场，交通便捷，市政配
套完善；精品户型，30~80平米型格商寓紧凑实用。6米挑高loft空
间，均价5600元/平米，一次性付款优惠3%，按揭优惠1%。

[红帆蓝调]
项目地址：武侯大道中粮西路
基本信息：项目位于2.5环双楠，20多路主线公交通达全城，

占地面积10875.00平方米，容积率4.66，绿化率25.00%。37平米定
制精装小户，50~115平方米城市公寓，社区自有精品商业街区，购
物、休闲、娱乐一应俱全。项目起价6500元/平方米。

[居然]
项目地址：金牛区蜀西环街
基本信息：项目为独栋式高层电梯公寓，南北朝向，由甲、乙两

个单元组成。周边有家乐福、欧尚、人人乐等的购物场所，享有高新
西区的国际化科技氛围和大、中、小名校的教育氛围。超大阳台、超
值赠送面积及小户幻变空间为其产品最大亮点。目前还未开盘。

[公元·西]
项目地址：青羊区金沙遗址路
基本信息：项目位于成熟金沙片区，周边拥有10余条线路的

金沙车站、规划中的地铁干线，城市立体交通环伺，商业配套十分
成熟。即将推出40~68平方米最宜居尺度的精致小套，总价26万
元/套起，样板示范单元已开放，看房享优惠，领卡抵房款。

圈定 类适合投资人群类适合投资人群
理性看待商住楼理性看待商住楼

商住楼，即土地使用年限为40年（部分50年）的商住两用公寓。新政以来，由于对
购买二套房提出的种种限定，使得部分原本打算购买住宅的购房者将目标转向投资商
住楼，成都楼市商住楼受关注程度并不逊于商铺、写字楼等热门商业。记者提醒，虽然
商住楼有较多优势，价格也较普通住宅低20%左右，但并不是所有人都适合，需仔细分
析谨慎下手。

需要提醒大家，不要看到商住
楼有如此多的优点，投资门槛又低
就贸然下手，这类投资项目的缺点
同样不可忽视。比如，40年产权公
寓由于是商业性质地块，地块规模
往往较小（多在20亩以内），没有单
独的小区配套，在建筑形态规划上
也基本以高层为主，楼间距小、容积
率高、建筑密度大、绿化率低成为项
目的基本特征。而由于是商业性
质，这类公寓在朝向、采光、进深等
方面可规避住宅开发较多的硬性规
定，导致在采光、通风等方面普遍存
在不足。同时，由于商住两用房（清
水）无法确定业主的使用功能，导致
业主有的办公有的居住，使用时相
互带来负面影响。另外，水电费商

用、不通天然气、不能办理入户也是
其硬伤。这些劣势是投资者在购买
前需要仔细打量综合考虑的。

优缺点结合来看，商住楼的投
资比较适合以下三类人群。第一
类：纯粹的投资客，完全不考虑自
住。第二类：首次及过渡性置业
者。刚参加工作且支付能力相对有
限的人群，可以通过购买此类产品
满足其过渡型居住，同时兼有一定
的投资功能。第三类：成长型中小
企业及创业者。商业立项的公寓因
为可以注册公司，加上总价低、物管
低，办公的同时可以居住，是中小型
企业及 SOHO 办公群体的不错选
择。 本报记者

说到商住楼受欢迎的原因，不
得不提到其四个非常明显的优势。
一是商住楼大都位于成熟商圈，主
要体现为邻近城市主干道，交通便
捷，周边配套比较完善。比如天府
广场边的“力迅领筑”、九眼桥商圈
的“天紫界”，红牌楼商圈的“红帆蓝
调”，金府商圈的“金府国际”等，都
位于成都老牌或者新兴的热门商圈
内，且周边交通十分方便，这决定了

其“易租售”的特点；二是商住楼
户型通常设计为标间、套

一、套二及少量套三，即
便单价较高，由于

户型面积的限制

总价也不会太高，刚好契合大多数
购房者的需求，也可作为自住的过
渡；三是商住楼可以注册公司，适合
新成立小企业办公。现在国家鼓励
创业，创业就需要创业空间，而现在
的 商 住 楼 ，比 如“ 红 城 ”、“ 金 府
SOHO”，大部分都提出“SOHO”概
念，即办公与居家融为一体，特别适
合初出茅庐的创业者。

说到商住楼最大、最吸引人的
一个特点，那就是相对普通住宅低
廉很多的价格。据相关机构调查了
解，40年产权公寓的产品销售报价
从2007年的5635元/平方米上升到
2009年的5961元/平方米。从近年

整 体 销 售 情 况
看，在周边环境、
交通、配套等各方
面条件相当的前提
下，40 年产权酒店公
寓售价普遍比周边 70
年产权住宅项目售价低
15%～20%。而同一个项
目中，有部分楼栋、单元或
楼层设计为40年产权商业性
质，尽管在环境、景观、配套、
户型设计等方面基本一致，但
因产权年限不同，导致价格差异
同样达到15%～20%之高。

避开新政
部分住宅投资者转向商住楼

自住办公皆可
价格较普通住宅低约20%

优缺点综合衡量
圈定三类适合投资人群
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