
在这个史上最严厉的楼市调控季节里，如果有人告诉你，有种房产不限购，不受调控限制，你会不会动心？是的，这就就是商业地产。

宏观调控，限购、限贷、限外，令不少购买住房的人心有余而力不足。而与住宅项目的严厉调控相对的是，临沂商业项项目迅速扩张，走进
了名副其实的“春天里”。以市中心万阅城项目为例，进入三月份，该楼盘推出的行政公寓受到众多客户追捧。本期，，我们将着重向大家介绍
商业地产中安全系数最高的一个类别：投资型公寓。

不限购 不限贷 不限外

商业地产迎来“春天里”
--投资型公寓受追捧

目前，市场上的公寓产品可

细分为行政公寓、酒店式公寓等

类型，由于公寓产品有特殊的消
费群体，而此类消费群体素质和

要求都比较高，因此投资者需要
注意以下问题：

1、投资公寓产品一定要选

择合适的地段。如写字楼区、高校

区和商业区附近，租房的需求都

会比较旺盛，是理想的投资地段。

2、发展商和物业管理公司

的品牌很值得关注。对于像公寓

这样的产品，物业管理的素质对

能否保值有重要影响，不同的服

务将会决定不同的租金，环境、治

安、管理，对租金也有很大影响。

3、物业周边配套要齐全，尤

其市中心、中央商务区等，可以确

保有更多出租客群。

4、针对不同的目标租客，要

有不同的配套服务。如面向白领

租客，投资者选择的物业就必须

要有会所、健身、网络设施方面的

要求;如果是面向商务租客，投资

者所选物业，其商务配套、服务就

更重要。

5、要注意根据自己的资金量

确定合适的总楼价，有的物业回

报率虽高，但超出自己的承受能

力，这就不太合适了。

(专刊记者 田慧)

在当前通胀压力之下，越

来越多的人意识到：在刚需旺

盛的中国市场，房地产除了用

来改善居住，还具有强烈的避

险保值功能。而这其中，商业地

产以其稳定的投资回报率远超

过其他商品，备受欢迎。而商业
地产中的投资型公寓，更是成

为抵御通胀的首选。

投资型公寓相比较其他类

型，总价不高，投资门槛更低。

尤其在地理位置和硬件品质相
当、服务配套完整的基础上，投

资型公寓比其他物业类型值得

投资。其原因主要在于：

1)、出租率有保证。这类公

寓大多聘请专业的物业管理公

司进行管理，有广泛租客源；同

时公寓的出租时间更灵活，面

对的客户群要更广。

2)、租金要比普通住宅高，

回报率高。公寓的品质、配套、

服务更高，可以保持物业的整

体租价；此外，租客也愿花更高

的租金来和具有同等身份的人

住在一起，获得更多的服务和

安全保障。相比较住宅，投资型

公寓回报率至少在一倍以上。

3)、发展更具持续性。投资

型公寓会比普通住宅更加关注

长远的发展，会有自己的推广

和营销计划，从而使它们的发

展具有持续性。

同时，也有必要提醒投资

者注意商业地产的风险：一是

买房者尤其是投资者要注意投

资型公寓使用年限较短，商业

土地使用年限为 40 年，在买二

手商业地产时尤其要注意。二

是因属于商业地产，生活成本

要比普通居民住宅高。三是商

业地产的二手交易税费较高。

投资型公寓成抵御通胀首选

纵观国内城市发展史，城

市中心的发展，带来的不仅是

名气，更是财富投资的热潮。中

心的崛起，推动的是经济的发
展，是城市建设的高潮，更是商

业地产的火爆。其中区位成了

影响投资者心理投资预期的最

大砝码，良好的区位带来的是

人潮，是需求，是广阔的市场。

根据一般的发展模式，紧
俏的投资型公寓一般位于城市

中心商务区。因为中心商务区

集中了大量金融、商业、贸易、

信息及中介服务机构，拥有大

量商务办公、酒店、公寓等配套

设施，具备完善的市政交通与

通讯条件，便于现代商务活动

的场所。以临沂人民广场商圈

为代表，商业氛围最为活跃，由

此带来的大量商务流、信息流

以及消费人群，让周边投资型

物业逐渐火爆。租金、价格的上

涨就是佐证。这也逐渐催生投

资型公寓成为商务区域市场的

生力军。

成熟商业配套是投资升值

最大优势，而这在成熟商业地

段体现得尤为明显。最后，还有

一点需要注意，物业管理服务
是投资型公寓必不可少的。投

资型公寓的物业管理一般都会

提供专业、全面的服务，让投资

者真正享受并感受到投资型公

寓的物超所值。

商业地产发展潜力巨大

在新政调控日益严格，影

响日益显效的情况下，商业地

产逐渐升温。值得关注的是，每

每启动房产调控，似乎都成为
投资型公寓强势爆发的好时

机。无论是去年的 4 月和 10

月，还是今年的春天，投资型公

寓供应量都出现了量增之势，

而这也正好是相关部门出台房
地产调控之际。

应该说，目前商业地产处

于政策调控的真空地带是火热

原因之一。“新国八条”的出台，

多数二线城市限购政策出台，

意味着严厉的第三轮调控来

袭，住宅市场的政策风险远高

于市场风险，对投资者来说有

太多的门槛限制。

商业地产项目有三大类：

商铺、写字楼、投资型公寓(如

行政公寓、酒店式公寓等)。除

自身业态特征外，这三类商业

地产对购买人群的资金要求、

经营能力和投资回报率等均不
同。其中商铺对投资者的要求

最好，而投资型公寓则最安全。

应该说，对于普通的手头

有些资金想保值增值，但是又

没有太多的投资经验的人来

说，投资型公寓是个不错的选

择。当大量的住宅地产资金流

向商业地产时，具有明显投资

价值的投资型公寓逐渐浮出水

面。目前临沂公寓市场发展还

在起步阶段，但从统计的数据

来看，显得很活跃。而国家新政

对住宅地产限制较多，对商业

地产则没有限制，未来商业地

产的发展空间潜力巨大。

商业地产凸显投资价值政策

市场

优势

攻略
公寓投资要看准
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