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买不了住宅不如买公寓？ 想清楚再出手

“等到我有购房资格，可能我都
买不起了，或者贷款批不下来 ，要不
要想想公寓 ？ ” 随着人才政策 、贷
款政策调整以及热门板块的较高
人气 ，不少持币待购的买家出手的
心情更为迫切 。 一旦热度持续上
升 ，因能承受的总价有限 ，选择和
竞争难度 ，都会进一步加大 。 对于
资产配置的方向 ，又重新看向了公
寓 。 地 产 经 济 学 家 邓 浩 志 表 示 ，
“住宅限购政策升级 ， 有部分资金
肯定会来到公寓 。 ” 在邓浩志看
来 ，近期的楼市政策为公寓带来了
机会 ，目前住宅价格的升温 ，让公
寓的性价比有所显现 ；另外 ，贷款
政策收紧 ，亦令到公寓在贷款上更
具备优势 。 “公寓贷款政策与住宅
房贷不同 ，用的是商业贷款 ，所以
不受目前政策影响 ，审批放款速度
也正常 。 ”

合富大数据录得 3 月公寓成交
量为 90804㎡ ， 同比去年同期上升

36% ，环比 2 月 上 升 77% ；供 应 力
度较弱的情况下 ，整个一季度对比
去年同期翻番 ，显示市场回归正常
状态 。来自广州中原研究发展部数
据显示 ，上月表现突出的是番禺区
的金山谷创意产业园 、增城区的誉
山国际以及总价 160 万元起的海
珠区越秀星汇海珠湾高层公寓 。此
外 ，番禺区恒大冠珺之光上月推出
7.5 折限时优惠 ， 公寓跑量 98 套 。
天河区天河云商汇推出春天集市
活动吸客 ， 荔湾区岭南 V 谷也进
行了价格调整 。

合富辉煌（中国）商业地产总经
理潘耀曦指出，3 月除了内部关联交
易支撑成交外，散售的成交也较为亮
眼，随着针对开发商及客户的资金政
策不断收紧，近期公寓市场的供应也
相对放缓，为进一步吸引客户及市场
关注，部分项目趁机推出优惠促销活
动，加快项目货量去化，同时加速项
目的资金回笼。

即便是公寓，至少也是能够遮风
挡雨的不动产。 不过事实上，由于土
地使用年限、无法落户、交易税高等
原因，公寓的成交整体来说仍未重回
高位。

根据克而瑞广州数据显示，一季
度，广州一手公寓成交 4152 套，相比
去年受疫情影响的同期同比大增
72%，但与 2019 年一季度相比减少了
46%，其中刚过去的 3 月份成交 1627
套，基本与去年全年的月均成交水平
相仿。

克而瑞广佛区域首席分析师肖
文晓向记者表示，“由此可见，尽管去
年下半年以来广州住宅市场明显升
温， 公寓市场的行情走势却较为独
立，表现平稳，远未及市场好的时候
月均 2000 来套的成交水平。 市场成
交平淡，也导致了公寓市场库存从去
年同期的 2.2 万套增加至目前 （3 月

末）的 2.6 万套，而去化周期则从 10.7
个月上升至 16.6 个月，市场去化压力
增大。 ”

肖文晓指出，“本质上，过去一年
多公寓市场与住宅市场的分化，主要
原因还是在于公寓市场自身出现了
一些新问题，一方面是市场租金不涨
反跌导致回报率进一步下降，另一方
面长租公寓品牌商的爆雷事件也影
响了小业主对公寓的投资信心 。 ”
肖文晓说， 部分公寓的租金回报率
比贷款利率还低， 而公寓又不像住
宅那样有很多的升值题材， 令部分
买家却步。

广州世 联 研 究 院 副 院 长 崔 登
科 则 认 为 ，刚 需 一 般 不 会 考 虑 买
公 寓 ， 公 寓 商 水 商 电 、 没 有 学 位
产品劣势相对清楚 。 投资客则要
看 价 格 ，性 价 比 和 出 租 回 报 要 计
算清楚再出手 。

目前市面上部分公寓宣传十分亮
眼， 例如佛山禅城绿岛湖的某公寓自称
“5 万元首付，总价 40 万~50 万元，带返
租，包租最高可租 3400 元/月”，看似性价
比不俗。 肖文晓表示，高回报意味着高风
险。 “这类包租基本都不是跟开发商签
的，而是跟第三方运营商签约，第三方运
营商半途跑路的案例并不新鲜。 ”肖文晓
提醒， 如果是明显高出市场平均水平的
回报率，需要格外留神。

区域方面， 从一季度的成交结构来
看 ，根据克而瑞广州数据显示 ，冠亚军
区域分别为番禺和黄埔获得，分别成交
了 1021 套和 819 套 ， 远高于广州其他
区域。 在肖文晓看来，这反映了目前投
资者的偏好 ，必须有产业和人口 、轨道
交通的支撑，因为只有这样才能保障公
寓能在出租的时候有好的表现。 “而对

于年轻人而言 ， 公寓因为面积小总价
低 ，也能满足居住的需要 ，所以作为婚
前过渡居住使用看上去没什么不好，但
是如果将来购买住宅的首付款需要将
公寓卖一买一就要格外小心，因为公寓
的交易税费高，其二手换手并不像住宅
那么容易。 ”

虽然广州公寓价格还缺乏往上走的
前提，但是核心地段的租金，不排除有涨
价的可能。 住宅租金在一定程度上能反
映区域租赁市场相对活跃，出租、转卖公
寓也会相对容易。

记者查看全市住宅租金情况发现，
增城、黄埔、番禺租金均价环比上升较为
明显。 克而瑞广州数据显示，3 月全市挂
牌均价为 56 元/㎡/月 ， 环比小幅上涨
4.7%。增城、黄埔、番禺三区均价环比 2 月
上升幅度为 4.16%、4.11%和 3.48%。

限购限贷政策升级，部分资金转向公寓

与住宅市场分化，公寓整体成交依然未回高位

明显高出市场水平的回报率需格外留神

今年是十四五规划实施的第一年，
住房租赁被写进国家战略规划， 租赁市
场将迎来前所未有的机遇和重大窗口
期。 4 月 8 日，住建部约谈广州等 5 个城
市政府负责人时， 便有提及发展保障性
租赁住房。 住建部指出，“人口流入多的
大城市要大力发展保障性租赁住房，规
范发展长租房市场， 单列租赁住房用地
计划， 探索利用集体建设用地和企事业
单位自有闲置土地建设租赁住房， 降低
租赁住房税费负担，加大金融支持力度，
尽最大努力帮助新市民、 青年人等群体
解决住房困难。 ”

在肖文晓看来，发展住房租赁市场，
意味着将会新增很多租赁住房的供应，
这个对现在打擦边球的商服公寓未必是
利好， 毕竟商服用地的地价比租赁住房
的地价要高得多。

事实上， 租赁住房在供给侧 （土地
端）的支持已经有所展现，租赁住房土地
已纳入广州本年的供地计划。 邓浩志认
为，保障性租赁住房的落地不会太遥远。
“今年拿到地，预计明年就会有相关项目
亮相，年内对公寓影响不大，但明年大家

便会感受到。 虽然保障性租赁住房很可
能新建于非核心区域 ， 但也不排除在
市中心内收购部分旧的项目改造 ，这
样对市中心或非中心的公寓都有机会
造成影响 。 ”

随着今年政策的推动， 部分大型房
企以提早布局租赁市场， 试图发掘存量
资产价值。 据克而瑞数据监 测 ， 截 至
2021 年 3 月 31 日 ，万科泊寓进驻城市
33 个 ， 全国门店数量维持在 364 家 ，
仍居于集中式公寓开发商首位 。 碧桂
园在 2017 年曾正式对外发布了长租
公寓品牌 “BIG+碧家国际社区 ”，计划
在三年内建设 100 万套长租公寓 ，目
前距离目标进展略显缓慢 。 自如开辟
新城市市场 ， 分散式公寓规模依然稳
居头部位置 。

不过肖文晓指出， 租购并举已经提
出来了好几年，但目前除了在供给侧（土
地端）给予支持外，其它例如资金筹措机
制、市场退出机制、租购同权等方面，都
还有很大的努力空间。 但如果实现租购
同权， 相信会让年轻人群对不动产资产
观念发生不少转变。

租赁住房土地纳入今年供地计划，预计将冲击公寓市场

■新快报记者 何璐诗

楼市政策不断调整、严
查经营贷、部分板块库存耗
尽……对于持币待购的买
家而言，退而求其次买公寓
的声浪，又开始涌起。“低首
付，带返租，双匙 、四匙、甚
至六匙……” 此类公寓产
品，作为婚前过渡居住使用
或返租出去看上去没什么
不好。不过，多位专家指出，
性价比和出租回报要计算
清楚再出手， 而高回报的
“包租” 通常买家也需承担
一定程度的风险。

■资料图片
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