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关注民生
服务大众

2017年 1月，上海开始对“类住宅”进行
整顿，大量的商住类项目被停止网签。据界
面报道，对于现有商住项目的整顿以闵行区
和嘉定区为试点展开，要求试点项目“拆墙、
拆煤气、拆上下水”以恢复其商办功能。

2016年 10月刚刚搬入上海市闵行区浦
江镇“绿地峰尚汇”购买了一套商住两用房
的陈师傅在一次采访中对记者申诉，2017年
1月小区门口贴出《业主告知书》，要求15日
内恢复商办用途，拆除具有居住功能的插
层、隔墙、上下水和燃气管线等设施。他和新
搬入的四五百户业主一样，新年过后就陷入
房子设施被拆的噩梦中。

“购买商住房的业主多是限购对象，退
房就代表没房住。并且上海近两年的房价涨
了太多，就算退款，我们也买不起房子，这中
间的损失谁来承担？”一位业主代表说。

结果此后两个月，上海关于商住房的
“红头文件”正式推出，控制了商住房的增
量，限制了它“滚雪球”式的发展。卢文曦认
为，这个文件是定性定调了，接下来应该会
有针对商住房存量的政策出台，治理现有的
商住房。

这一轮调控，北上广都动了真格的，市
场反应也很迅速。

根据中原地产研究中心数据显示，北京
“3·26”新政后接近一个月的时间里，北京商
住房市场彻底冰冻——实际市场成交跌幅
99.9%，市场接近0成交。

具体来看，新政后的三天，整个北京商
住房网签量仅为个位数。只有位于通州的个
别项目企业签约 5套，另外门头沟和丰台各
有一宗企业购买，其他北京所有项目一夜之
间消失了。

中原地产首席分析师张大伟告诉记者，
在过去几个月，北京商办类物业每月签约都
在3000套以上，但预计在二季度可能快速跌
到 500套以内。过去商办类物业中 90%都是
个人购买，游戏规则完全变化。

“‘3·26’新政的内容条款很新颖，文字
很少，简单的几百个字代表着调控的逻辑变
了。过去是抑制房价过快上涨，但这次针对
的不是价格，而是人了，要人口疏解了。北京
只是开始，上海、深圳都难免。”他说。

近日，根据央视财经频道的一则报道，
与住宅房的自动续期不同，商住房产权到期
后须主动申请续期，且有可能被驳回。北京
市不动产法研究会副会长尹飞在媒体采访
中说，由于“商住房”本身并非住宅性质，按
照物权法相关规定，住宅性质的住房土地在
70年产权到期后自动续期，而商业供地或工
业用地不仅土地使用期只有 40年或 50年，
而且到期后需要主动申请续期，续期也有可
能被驳回。如果没有主动续期或申请续期被
驳回，不仅土地产权要被国家收回，连房子
也可能会被国家无偿收回。

针对商住房的这组重拳，对于购买商住
房的投机客们来说无疑是一大打击。

(南方周末)

至2017年4月，北京、上海、广州三大一线城市已全部出台对商住房进行限制的政策。

一线城市商住房走向终点
商住房露头于1990年代末，近20年来，它的起落经常与限购限贷的房地产政策相伴而行。

简单的几百个字代表着调控的逻辑变了。过去是抑制房价过快上涨，但这次政策出来针对的不是价格，而是人口疏解。

2017 年 4 月，在一线城市
暗自繁荣近 20年的“商住房”，
即将告别历史舞台。

3月 26日，北京市出台《关
于进一步加强商业、办公类项
目管理的公告》。这份公告仅有
667字，却在各个角度限制了商
住房的生存空间：针对开发商，
商业、办公类项目不得擅自变
为居住用途，且最小分隔单元
不得低于 500 平方米；针对个
人，购买商住房需要名下在京
无房，连续缴纳 5 年社保或个
税，且银行暂停对商办类项目
的个人购房贷款。也就是说，个
人买商住房须全款交易。

接着，4 月 18 日、19 日，北
京又连续发布了两个通知，对
此前的公告进行补充。

随北京之后，3月 30日，上
海和广州同日发布对商住房的
限制措施。

上海规定从 4 月 10 日起，
出让合同中明确办公用地不得
建设公寓式办公，商业用地未
经约定不得建设公寓式酒店。
同时提出，出让合同约定办公、
商业可售部分以层为单元进行
销售。

广州要求商业办公类项目
不得改变用途，新项目最小分
隔单元不小于 300 平方米。房

地产开发企业销售商服类物
业，销售对象应当是法人单位；
法人单位购买的商服类物业不
得作为居住使用，再次转让时，
应当转让给法人单位。也就是
说，个人买家不得购买商住房。

这一系列规定，从“建”和
“买”两端，限制了商住房的生
存空间。

“商住房”，是将商业、办公
的规划性质用地改建成住宅形
式的房屋，它不是一个产权概
念，而是使用用途概念。在法律
界定上，中国并不存在商住房
对应的土地使用性质。

中国城镇土地使用权出让

最高年限按用途确定：居住用
地70年；工业用地50年；教育、
科技、文化、卫生、体育用地 50
年；商业、旅游、娱乐用地 40
年；综合或者其他用地50年。

与普通住宅相比，商住房
有一系列的限制：40年或 50年
后产权到期；不能落户，不能使
用学区等住宅配套；首付50%，
最多贷款 10 年，用不了公积
金；水电气费贵，税高。

但另一面，它因为不受限
购限贷的政策限制，价格也低
于同地段的住宅价格，受到很
多购房资格受限或难以支付住
宅类房款的购房者青睐。

实际上，商住房就是存活
于政策夹缝中的产物。

“商住房本来就是一个违
规的东西，现在这个政策就是
把原来政策管理方面的漏洞补
上了。”易居研究院副院长杨红
旭对记者说，中国的土地用地
性质划分很明确，包括住宅、商
业、办公、工业用地等等，其中
没有“商住”这个种类。用地规
划决定着建筑规划，虽然用地
规划没有这个类型，但过去很
多年，很多开发商做出了违规
的建筑规划。

他认为，商住房存在的原
因有三：一是政府监管不到位，
从开发商的角度讲，做商业、办

公用地利用率和需求没有住宅
那么高，所以宁愿违规也要改
成住宅；从市场需求来看，大都
市确实有一部分需求，他们暂
时买不起或买不了一般住宅，
这种商住房价格偏低，又是小
户型，最关键是部分城市不限
购，所以导致有人去买商住房。

据中原地产研究中心的统
计数据显示，从北京 2016年来
的市场情况看，普通住宅平均
单套总价 467 万，商住公寓平
均 202万。也就是说，商住房的
价格大约是普通住宅的一半。

北京从 2016年 1月 1日至
2017年3月23日的所有居住功
能属性物业看，合计成交90112

套，其中商住类公寓接近 5 万
套，占比大约为 54.7%。商住房
占据了北京房地产交易市场的
半壁江山。

上海中原地产市场分析师
卢文曦说，从上海房地产市场
的整体来看，它的占比并没有
北京多，按照套数来看，占住宅
交易的一成左右。

“本来细水长流，日子蛮好
过的。这样一改，没有长期稳定
的收入了，是不合算的。”卢文
曦说，住宅和办公的土地差价
大约是一倍多，做成商住房卖
的单价可以拉高一点，但这样
其实大部分利润都被开发商赚
取了，“本来商业用地本来就相

对便宜，现在税收也没有，大部
分利润还给开发商拿去了”。

如今，面临房地产市场的
系统性调控，商住房更顺理成
章成了首先调控的对象。

“之所以在目前的时点开
始整顿，跟过去一段时间大城
市房地产市场调控升级的压力
很大有关系。”杨红旭对记者
说，因为北上广对住宅有限购、
限贷、限价等措施，但如果不抑
制商住房，就会有需求涌入这
个板块，显然不利于房价稳定。

“从长期来看，这个口子一
旦收紧了，就不太可能再次放
开，因为它本来就是违规的。”
他说。

商住房露头于 1990 年代
末，近20年来，它的起落经常与
限购限贷的房地产政策相伴。

卢文曦对记者梳理了上海
商住房的历史：大概在 2000年
前后，刚刚经历了 1990年代末
的楼市金融危机，市场上有很
多烂尾楼，经济回暖后有人收
购了这些烂尾楼，改成很小面
积、有配套服务的酒店式公寓。
房间小、服务好、租金高，一时
间成为房地产市场新宠。那时
候甚至有拿到住宅用地的开发
商，看到商住房卖得那么好，也
把房子隔成小房间，对外宣传
是酒店式公寓。

后来随着住宅用地的红
火，面积小、水电气成本高的商

住房又不温不火，甚至销声匿
迹。直到2010年之后，上海出现
限购限贷政策，很多人不能买
房了，商住房又突然被人们惦
记起来。2013年，随着住宅房的
回暖，再度冷清下去。

2016 年，限购限贷政策升
级，商住房再度进入了人们的
视野。根据卢文曦提供的数据，
2016年上海商住房的交易量是
207 万平方米，比 2015 年增加
了67%。

“限购限贷升级一次，商住
房就有短期的脉冲式上行，但
过段时间又不行了。”卢文曦
说。但是，反复了几次之后，市
场上知道这种产品的交易风
险，所以商住房的交易以新建

的为主，二手的商住房交易量
很小，远不是市场主流。

北京的商住房市场也是如
此。

易居研究院智库中心研究
总监严跃进在一次采访中给出
过一组数据：北京的酒店式公
寓在 2008年供应套数为 11511
套，到了 2009 年就上升到了
22349 套。经历了 2011 年限购
政策调整、2012年普通住宅市
场的复苏，到了 2013年开始呈
现出供应套数逐年攀升的态
势，说明限购政策下此类产品
潜在的投资价值增加。

商住房供应从 2015 年的
29547 套 增 加 到 2016 年 的
41739套，创下历史新高。拐点

出现在 2016年下半年，北京对
商住房的购房政策和供地政策
都开始收紧，此类政策的效应
在 2017 年初就得到了体现，1
月、2 月供应总套数仅为 770
套，跟半年前完全不是一个数
量级。

其实在过去的这些年，政
府对商住房也有过警示。2007
年，北京市住建委就曾针对“商
住房”项目发出风险提示。2011
年，北京市下发相关通知，要求
商业、办公类项目不得设计成
住宅的格局，不能设立单独的
卫生间，开发商自己打隔断出
售的商铺无法办理房产证。

然而，这些警告都被开发
商和购房者选择性忽视了。

一线城市叫停商住房

政策夹缝中的产物

与限购政策相伴而行

“调控的逻辑变了”


