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买房养老要考虑未来投入和物业租金的稳定性，专家建议：

选择商业繁华区置“养老”房

尽可能降低未来投入

若买房的目的是为养老，那
么就不能以现在的收入状况来
进行衡量，还是以自己老年可能
会出现的经济状况设身处地地
做个规划比较实用，最主要考虑
的就是供款能力。

年纪大时，通常收入会与日
俱减，抗风险能力很弱。所以即
使现在多投资，也要尽可能减少
那时的投入。

买房养老每月的还款上限

基本以当下的租金为准，如果一
个物业首付四成之后可以实现
以租抵供，那么基本就可以把它
纳入养老物业的范畴。

选择租金稳定的物业

养老物业的租金回报追求
两个目标，首要的是稳，其次当
然越高越好。在两者实在不能兼
得的情况下，舍“高”求“稳”，对
于养老物业而言，租金稳定带来
的收益可预测性是最重要的。

针对这两个标准，建议首先

要选择商业繁华区域，以靠近市
中心或者区域中心为宜。通常越
靠近商业区的地方，租赁市场也
愈发活跃。而且越靠近成熟的中
心区，土地供应量也非常稀缺，
不会因为周边突然多出很多新
盘，造成租金大幅下降。

经验不足远离商用物业

当然，如果经济实力再强
些，可以谨慎选择购入少量的
商 用 物 业 作 为 资 产 配 置 的 一
种，毕竟商用物业的租金回报

率 较 之 住 宅 物 业 还 是 会 高 一
些，但前提是对于如何选择和
投资此类物业有所了解。对此
一无所知的投资者，还是建议
远离商用物业。

毕竟作为养老物业进行投
资 ，租 金 不 稳 定 是 最 大 的 忌
讳。街铺也好，社区铺也好，有
时候只是门前交通情况的一点
点调整，都会对未来的租金产
生很大的影响。而写字楼则会
随着经济的景气状况有较大的
波动。

（宗和）

城镇化脚步加快

房价差距缩小

城镇化是今年房地产行业
的热议话题之一，不少专家称城
镇化过程中虽然中心区与郊区
之间的房价差距会进一步缩小，
但中心区的房价并不会下降。

广州社会科学院高级研究
员彭澎表示，城镇化最理想的状
态，除了解决农村人的户口问
题，还要解决农村人在城市中的
生活问题；另一方面，城里人也
可以到农村去开发农场，做农场
主。他认为，新型城镇化不是单
一的城镇化，它还涉及到一个城
市群的概念，现在由于交通配套
的完善，通过轨道交通，城际之
间可以形成很好的衔接；另一方
面，远程办公也已经越来越普
及。到了城镇化的后期，可能还
会出现一个现象——— 郊区化，在
中心城区发展到特别拥堵的时
候，郊区因空气好、居住舒适，会
吸引部分人到郊区居住。

对于城镇化对郊区和中心
城区房价的影响，彭澎认为，城
镇化对郊区的影响必然大过中
心城区，但目前，城镇化还没有
达到一定的水平，因此中心城区
的房价还会比较坚挺，毕竟公共
资源，比如教育、医疗等资源集
中在中心城区。

华南城市研究院副院长谈
锦钊也认为，在城镇化发展到一
定阶段之后，中心区与郊区之间
的房价差距会进一步缩小，但中
心区房价并不会降。

(欣欣)

一线城市库存减少

市场依然供不应求

中原地产研究中心统计数
据显示，全国主要的一、二线城
市中，截至6月初的住宅库存为
171 . 73万套，相比年初的180万套
下降了4 . 6%。其中去库存最快
的城市为北京，从年初的8万套
下降到了目前的6 . 3万套。

从整体市场来看，市场依
然处于供不应求状态，特别是
在一、二线城市，这也导致了房
价在一、二线城市继续上涨。之
所以出现这样的现象，中原地
产市场研究部总监张大伟从四
方面向记者分析了原因。

首先，中国房地产市场已
经不存在绝对意义上的供需紧
张。国家统计局数据显示，截至
4月份，全国在建的住宅面积超
过了36亿平方米。虽然其中很大
部分是已经售出的期房，但都
是未入住的房源，这部分后期
供应面积按照人均30平米计算，
可以满足1 . 2亿人口居住。

其次，“需求不均衡、供给
不均衡、存量不均衡”是目前房
地产市场的主要特征。一、二线
城市由于集聚了相对较多的经
济资源，导致人口过度集中，新
增需求持续上涨。

第三，“国五条”落地后，
一、二线城市库存下降的速度
有所放缓，信贷的逐步收紧，整
体市场的成交量出现调整。房
价虽然依然维持上涨的趋势，
但涨幅明显放缓。

第四，房地产的城镇化速
度已经明显超过经济城镇化速
度。国家统计局局长马建堂指
出，2012年中国城镇化率比上年
提高了 1 . 3个百分点，达到了
52 . 6%。而如果按照中国人口总
计13亿估算，在建房屋如果都入
住新增农村人口的话，可以直
接提高城市化率10个百分点。

（井济）

想营造舒适生活，噪音、有害气体、光污染等不可忽略

买房应远离四大污染源

大多数人购房时比较关

注户型、房价等因素，其实还

有一些细节方面，比如所买

房周边的噪音污染、有害气

体污染、光污染以及电磁污

染等污染源因素也不可忽

略，因为这关系到日后居住

的舒适程度。

噪音污染困扰生活

据了解，市中心最为常见
的是噪音污染，也比较容易被
人忽视。噪音污染比较常见的
是交通繁忙的马路或者高架
桥。一般情况下，高架桥上车
辆通行最为频繁，车流形成的

嘈杂声远非一般人能承受得
了。此外，小区地下车库出入
口、学校操场 、水泵房以及
快餐厅等，也都或多或少存在
这种情况，购房时尽量避开此
类区域。

电磁污染存健康隐患

有业内人士建议，住房还要
尽量远离变电站或者高压线。从
目前来看，电磁污染已引起人们
的充分重视，而如果购买了靠近
有电磁污染源的地方，这显然对
人们的健康存在着很大的隐患，
让人无法安心居住。对居民小区

而言，目前能够直接形成电磁污
染的有变电站等，因此购房者在
考察时一定要看看是不是靠近
变电站。

此外还有就是不要太过靠
近高压电线，如果靠得太近，也
无法避免不受影响。 （辛郎）

有害气体影响健康

散发有害气体的地方也是
人们不愿靠近的地方，因此购房
者在购房考察时也应注意。

据了解，现在人们比较关
心的是住房不要靠近有害气
体污染源，如化工厂等。同样
的道理，如果靠近垃圾堆放场
所等，其散发出来的气味也让
人难以承受，因此应避开为上

策。还有就是要远离餐馆的油
烟排放口，这种气体也会影响
到居住。对于高架桥而言，除
了前面提到的噪音污染之外，
有害气体污染也有份。因为车
辆比较集中的缘故，高架桥附
近汽车尾气的排放量远高于
其他地方，有害气体会严重影
响到人们的身体健康。

光污染令人心神不宁

光污染虽然不多见，但如果
不注意，也会给生活造成不便。
目前比较常见的光污染源主要

是广告灯箱和路灯。如果窗前有
广告灯箱，夜幕降临之时，灯箱
发出的变幻不定的光线会扰得

人心神不宁，特别是一些闪烁
而刺眼的灯光，更加让人无法
忍受。路灯的亮度很高，如果
距离路灯太近也不是一件好
事。

还有就是避免靠近有玻璃幕
墙的办公大楼，因为玻璃幕墙会反
射阳光，非常刺眼，大白天还要拉
上窗帘，这种居家方式实在是让人
难以接受。

中金公司首席经济学家哈继铭解读美国、日本、法国、英国、加拿大和中国六个国家的居民财富分解状况指

出，“对比2007年几个国家的居民财富分解，会发现由于社保、教育、医疗等公共保障的不足，间接推高了房地产的

刚性需求”。买房养老已经是很多中国人的共识，但是怎样买房，买什么样的房才能实现“养老”的功能呢？


	Y11-PDF 版面

