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“这个政策的推出，给了我们一定的信心，直
白地说更有余地了，对于商业地产的库存去化有推
动作用。”从事商业地产开发的张力说道。

张力所说的“政策”，指的是6月3日国务院办
公厅印发的《关于加快培育和发展住房租赁市场的
若干意见》。《意见》指出，允许改建房屋用于租
赁，允许将商业用房按规定改建为租赁住房，土地
使用年限和容积率不变，用途调整为居住用地，调
整后用水、用电、用气价格按照居民标准执行。

如今距离“新政”出台已半月有余，市场做出
了如何反应？到底能拯救多少商业地产？

“新增不动产所含增值税纳入抵扣的‘营改增’政
策，让一些企业直接入手写字楼，对于商业去库存
有了提振作用。如今在营改增基础上再次出台的
新政，力度更大，相当于变相证明其投资价值
更为稳定，投资需求得到鼓励。”张力说道。

“之前国家抑制投资，现在鼓励买房当
房东，可见未来投资更有保障。”在万虹广
场，记者见到了前来看房的刘华。“虽然具
体实施细则还没有出来，但是来访客户
中，有部分确因‘新政’而来，投资意图明
显。”万虹广场一置业顾问告诉记者。她表
示，项目的一栋公寓已经销售完毕，另外
一栋还未确定入市时间。

2016年以来，在住宅成交带动下，商
业地产也表现出成交小高峰，但整个市场
的存量依然庞大。据山东财经大学房地产
业发展研究中心提供数据显示，目前济南写
字楼和公寓的可售库存量有115万平米，众多
房企正面临空前的商用物业去库存压力。

“商业用房可改为租赁住房”被业内人士认
为将成为推动商业地产“去库存”的重要武器。从事
商业地产策划的许萍表示，由于水电、税费的减免，商
办物业经改造后可以进入租赁市场，有助于盘活存量物
业，解决库存问题。她还指出，目前年轻一族对于公寓有着巨
大的需求，而且济南市场也已经出现了房企开发公寓与品牌酒
店合作，打造酒店式公寓的案例，“租赁新政”对于商业地产的去
库存有重大利好。

“好政策出台，就怕没有落地实施细则，就算
有了细则，对于我们来说操作性也不大。”某世
界500强品牌房企策划主管告诉记者。他表
示，尽管商业项目有一定的库存压力，去
化速度慢，但是公司要求资金回笼速度，
如果商用房转成租赁住房，周转性上难
以保证。在他看来，商用房和住宅的差
别很大，“商改住”对开发商来说成本
也不是很低，甚至更高。

“现在我们在等细则出台，然后才
考虑是否会根据政策进行项目调整。”
位于奥体附近一楼盘营销负责人于伟
表示。据悉，此项目为商住两用型，可
办公可自住，虽做了大量营销工作，但
销售一直不佳。“目前公寓本身水电费
用为普通住宅的2-3倍，不能落户，更不
能解决业主子女教育问题，使得购房者

对其有一定的排斥感。”在于伟看来，现在
虽然政策中指出商业用房用途可调整为居

住用地，可通过“申领居住证，享受义务教
育”，但现在不知道政策由哪个部门主导。“所有

业务的办理都需要一个部门主导，以及几个部门
联合操作，不排除会出现扯皮现象。”
于伟告诉记者，商业项目包括商场和写字楼，如果

将一些烂尾的商场改造成住宅会比较难，因为商场的上下水
等与住宅完全不一样。如果将商务公寓、写字楼改成住宅，相对
比较容易操作。 (楼市记者 陈晓翠)

东风频吹

为去库存干实事

无细则，有难度

怕是“看起来很美”


	D01-PDF 版面

