
在房价高企的背景下，公寓因其户型小、总价低、好出租、投资性

强等优势，往往比大户型更容易出租，成为投资的热门。从早期的卓

嵩·一城、青龙王府到青城·时代城、友阿国际广场、柏林国际和现在

的大汉·悦中心、志成·新世界、卓嵩·悦城、美地·公元、邮政·宝京汇

等，邵阳的投资性公寓近些年来开发体量逐年增长，随着80后逐渐成

为购房群体的主力军，强调个性和时尚的商务公寓皆受市场追捧。

虽说春季是装修旺季，但装修不可能做到完美，总会有大大小小的问题。
春季装修要遵循什么原则？木工、油工在春季施工要注意什么？如何防潮？

准备装修的业主可仔细了解一下，绕开这些坑，装修尽量别犯错。

A 建材进场不可一次到位

市民王女士说起自己家的装修经历，至今懊悔不已：“我前年装修时，是在
下过一场雪以后把材料一次性运回家备用的，材料有些潮湿，没有得到充分风
干。当时也没有装修师傅提醒我，就这样稀里糊涂装修完了。使用半年后，发现
柜子有开裂、变形现象。现在明白了，所以材料要保持干燥，且不能一次进场。
各种材料进场应该井然有序，切莫着急把装修材料统统搬进新房。”

春季装修，还得注意防火、防电、防爆燃。
在施工时，装修现场不能动用明火，现场也应当每天进行打扫，避免灰尘、

木屑遇火点燃。有木工作业在室内进行的，一定要做好通风措施；穿线施工时，
要确保将线材擦干，避免水汽凝结在管子内部，引起短路。在封闭的环境中使
用油漆时，必须佩戴防护用具，不可在作业现场过夜。

设计师张拉拉说：“三四月份天气变化大，因此重点防御工作应该放在对
已做工序的成品保护，建材的妥善存放，以及墙面刷漆的防风沙工作上。”

B 涉及木材预留伸缩缝隙

定制家具占了大多数市场，很多家庭喜欢在玄关、阳台等空间定制木工
柜。但是在春季，木料很容易随着季节变化膨胀或收缩，因此家具制作、木门安
装时都要预留好一定的缝隙，如果铺装的是实木地板，墙边至少要预留1厘米
左右的伸缩缝，并采用膨胀率很低的塑料胀塞固定龙骨与地板。

如果在春季购置回木材，应该在屋内放置两三天，来适应室内空气的温度、
湿度，室温最好维持16摄氏度至18摄氏度，并且不能放在风口或者暖气旁。

木材进场后立即刷上一层封闭漆，完成外部作业后尽快进行封油工作，隔
断水分挥发，避免出现变形收缩等问题。

木材存放也有讲究。施工师傅说，潮湿天气的板材应平放，同时进场后立即
刷上一层封闭漆，减少板材细孔对水分的吸收；制成的家具，可以再在表面贴上
一层防潮保护膜；做吊顶的话不提倡继续采用木龙骨，最好改用轻钢龙骨。

C 油漆喷涂注意防潮防尘

油漆工程根据季节的不同，施工讲究的要点也不同。如果用错方法，很容
易受到季节影响，出现各种后续问题。施工师傅李先生说，比如油漆涂刷可以
用刷涂法、擦涂法、喷枪法等，但春季最好采用喷枪法，效率高、喷涂速度快，且
漆膜干燥速度也更快。“在太原，春天涂漆特别要注意防沙尘、漆膜起粒，另一
方面目前很多新房都很容易出现乳胶漆干裂问题，对此可以采用带有弹性的
装修材料，针对墙面做基层处理。”上述人士说，“墙面处理遵循的原则是干透
一遍、再刷一遍。在春季装修时，在做墙面基础工程时要特别注意，批刮腻子、
刷漆要等底层干透再做上边的层面，墙面干透一遍刷一遍。拉毛后要等毛刺干
透后再贴砖。防水也是如此，不要以为春天风大干得快就盲目赶进度。”

一般情况下，施工师傅不建议在潮湿的空气中进行油漆施工，否则尤其难
以干透，还容易出现后续返修问题。某品牌漆经销商刘先生表示，为了解决这
个问题，可以细心看一下油漆的种类，尽可能改为使用硝基漆，而不要选择涂
聚酯漆等，硝基漆干燥时间会比较快。

D 防水措施要做足

春季昼夜温差较大，一冷一热之间室内很容易受影响出现水汽，此时防水
措施就十分重要。地面最好先做好防水处理，这样可以避免防水涂料因厚薄不
均而造成渗漏。

在个别业主家里，装修还没结束就会在接缝处发现裂缝，此时需要用涂料
和水泥刷补到位，而且用料要均匀。与水管相近的地面和墙面记住要做约30
厘米高的防水涂料，以免积水渗透墙面。

此外，石膏材料也得注意防水。因为潮湿，有时候石膏会难以控制成形的
形状，抗压力也会降低，想要改善这种问题，唯一的方法就是严格控制凝结的
时间，不可以像平时一样放任搅拌时间。

为了让室内空气干燥，施工现场要经常保持开窗通风，这样能够有效避免
湿气存在于室内。同时，业主可以在装修现场安装一部空调，利用空调吸收空
气中过多的水分，避免水汽渗透。

春季装修记得避开这些坑
蒙 蒙
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近日，国家发改委、自然资源
部、住建部、铁路总公司共同发布

《关于推进高铁站周边区域合理
开发建设的指导意见》（以下简称

“《意见》”）指出，高铁车站周边用
地规模、结构、布局及土地开发和
供应时序应按照城镇建设用地增
加规模同吸纳农业转移人口落户
数量相挂钩要求合理确定，大城
市初期应重点开发新建高铁车站
周边 2 公里以内区域，坚决防控
单纯房地产化倾向。同时，将积极
引入社会资本参与开发，合理控
制开发规模，严控金融和政府债
务风险。

《意见》指出，依托高铁车站
推进周边区域开发建设，有利于
城市空间有效拓展和内部结构整
合优化，促进交通、产业、城镇融
合发展。但现阶段部分高铁车站
存在周边区域开发规模过大，功
能定位偏高，发展模式较单一，综
合配套不完善等问题。

《意见》强调应杜绝边建设、
边规划，避免高铁沿线产业布局
同质化和单一房地产功能开发。
具体来看，推进高铁车站周边区

域开发建设，应严控金融和地方
政府债务风险，遵循城镇化发展
规律，依据城市总体规划、土地利
用总体规划、综合交通规划，确定
开发规模和边界，循序渐进，防止
盲目追求规模和大干快上。

在高铁站选址方面，《意见》
指出，新建铁路选线应尽量减少
对城市的分割，新建车站选址尽
可能在中心城区或靠近城市建成
区，确保人民群众乘坐高铁出行
便利，建设规模切忌贪大求洋、追
求奢华。

《意见》明确，严禁借高铁车站
周边开发建设名义盲目城市扩张。

“大城市初期应重点开发新
建高铁车站周边 2 公里以内区
域。”《意见》指出大城市可适当控
制预留远期发展空间，避免摊子
铺得过大、粗放低效发展。但中小
城市方面不宜过高预估高铁带动
作用，避免照搬照抄大城市开发
经验，盲目造城。

易居房地产研究院副院长杨
红旭表示，这是高铁新城首次单
独被纳入房地产调控范畴，他预
计，随着高铁新城的开发回归理
性，未来几年，高铁沿线房地产开
发将明显降温。

四部委：
防控高铁新城单纯房地产化倾向

葛政涵

地产研究机构克而瑞近日公
布《2018年1-4月中国房地产企
业销售TOP100排行榜》，榜单内
容显示，排名前 100 位的房企整
体销售规模达到2.65万亿元，同
比增长28.5%，碧桂园、恒大的累
计销售流量金额均已超过 2000
亿元，万科距离2000亿元关口也
只有一步之遥。而从销售面积上
看，“碧恒万”三家已经建立了相
当规模的领先优势。

尽管 2018 年才刚刚过去三
分之一，但碧桂园、恒大、万科、保
利、融创五家企业的业绩都已突
破千亿元关口。克而瑞分析认为，
在部分城市限售、限价政策调控
持续的背景下，未来将会有更多
持货观望的房企选择以价换量，
被动加速项目入市，抢收业绩，来
确保全年销售目标的完成。

在企业供应不足的背景下，
今年4月TOP100房企销售情况
环比下降了5.8%，但这并没有对
今年前4月的整体销售情况产生
太大影响。

根据克而瑞发布的榜单，
“2000亿”阵营共有两家企业，碧桂
园以流量金额2574.7亿元排在首

位，恒大以2128.7亿元位居次席。
“1000亿”阵营有三家企业，万科前
4月实现销售流量金额1986.7亿
元，距离2000亿元已经不远，下月
或将实现突破，其后的保利和融创
分别以1173.3亿元和1071.2亿元
排在榜单第四和第五位。此外，绿
地和中海业绩都已超过700亿元，
而排名第10位的新城控股也已实
现505.1亿元的销售业绩。

在领先房企中，融创的销售
增幅值得关注。克而瑞数据显示，
融创 4 月单月实现销售业绩 350
亿 元 ，同 比 和 环 比 分 别 增 长
82.6%和13.5%。

今年前 4 月，百强房企各梯
队销售金额入榜门槛提升显著。
与去年相比，今年排名第三的万
科业绩已达1986.7亿元，增长了
37.9%。但这一增幅并非在各级门
槛中提升最大，从榜单看，排名第
50 位的东原地产实现销售金额
131.8亿元，与去年同期排名第50
位的卓越集团（88.8 亿元）相比，
增长了 48.4%。此外，TOP100 房
企销售金额入榜门槛也已达到
45.3亿元。

克而瑞预计，未来随着各梯
队门槛的不断提升，百强房企分
化格局将会持续。

前四月销售榜单出炉
五家房企突破千亿
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租赁市场崛起
日前，国务院表示要大力发展住房租赁市场，明确允许将

商业用房等按规定改建为租赁住房，更是“房东们”的一大利
好。据卓嵩·悦城的营销负责人胡俊君分析，商业公寓的购买人
群主要为有稳定工作的工薪阶层以及个体、小私营业主。这部
分人共同特点在于手头拥有一笔不多的闲散资金，且投资理财
的观念较稳妥，倾向买公寓产品来为自己的资本保值增值。

据链家的《租赁崛起》报告显示，目前中国的房屋租赁市场
规模是1.1万亿，预计到2025年，中国租赁市场规模将增长到
2.9万亿，到2030年将会超过4万亿。业内人士预计，公寓行业
可能是中国目前最大几个新兴行业之一，可能有两三万亿市场
规模，将会颠覆过去的租房行为，从投资人角度来说比较看好。

租赁市场的未来前景，为公寓投资的价值提供了广阔空
间。而共享经济的崛起，则为公寓出租市场找到了新的价值释
放。而其可投资可自住可商务办公的“灵活打开方式”，则为其
提供了更强大的生存空间和需求价值。所以公寓的突然吃香，
并非市场的“一头热”。

地段永远是投资首选
“决定房地产价值的因素，第一是地段，第二是地段，第三

还是地段。”地段作为整个房地产投资的警世名言，在公寓投资
方面仍旧是不二法则。作为一种商务投资产品，周边的配套对
公寓的价格和租金水平影响极大，而其配套，更取决于地段的
选择。越是中心地段，配套更完善，公寓价更高。2018年年后，位
于老城区青龙桥的邮政·宝京汇公寓均价从“6”字头直接跃到
了“8”字头。3月31日，城南公园旁边的城南一号公寓开盘，便
引发抢购热潮。

对于新城而言，则要看区域现状、发展阶段能给项目带来
和提升的价值有多少。比如随着邵阳城市的东扩，紫薇公园的
建设让卓嵩·悦城的公寓投资热度升高，而志成·新世界附近
商业配套的成熟，让投资者在短时间内就可以获益。

人流量是保障
2011年，市民戴伟曾40万元在青龙

王府购买了一套 117 平方米公寓，每月
租金 3200 元。尝到甜头后，去年她又选
择购买核心商圈大汉·悦中心2套50平
方米的公寓。她认为，公寓对于她而言，
是一个投资型的产品，交通便利、周边有
商业步行街、城市休闲广场等，投资型的
公寓地段是十分重要的。其次，对于投资
类的公寓产品来说，人流量是一个很重
要的标志，人流量大，就可以说有稳定的
租客群。

此外，曾女士认为在城市核心区域，
地标类建筑，周边人流量大的公寓很有
投资升值潜力，它们很可能实现“低总
价、低风险、高收益”。

另外，尽量选择好的开发商、好的物
业。选择公寓居住和租住的多数是拥有高
收入的年轻人，这类人群能够接受新兴事
物和观念，消费意识较为活跃，更注重居
住服务方面的品质。不少公寓刚交付的时
候看起来不错，三五年后一塌糊涂，会让
公寓的租赁价值下降，因此需要选择一个
物业好的公寓。

从目前对邵阳公寓市场的了解来
看，虽然大部分是商住楼，下面是大型商
场，上面是公寓，宜商宜住，但购买公寓
产品的客户用作长期稳定居住的人很
少，多数还是投资，出手转售赚差价或出

租赚租金。用于出租的大多抱着“租金抵
月供”的心理，期望自己的资产保值和升
值。毕竟买公寓属于一种投资行为，考验
的是眼力。今年，邵阳的公寓均价在
5200 元/平方米，主力户型 45-90 平方
米，租金25-35元/平方米，租金按每年
5-10%递增，约13-16年回本，这个数据
从目前来看虽然不是很可观，但从长远
来看增值很稳定。

了解清楚再“下手”
现如今邵阳的公寓产品鱼龙混杂，

水平参差不齐，对非专业的投资者来说，
公寓市场的投资“套路”仍然多，下手前
需做足功课。

第一，商业公寓和住宅的产权年限
不同，如商住公寓产权年限有40年的、
50年的，住宅是70年。第二，商业性质公
寓是不能用公积金来贷款，只能使用商
业贷款，且只能贷款五成，跟住宅相比，
商业公寓的首付大大增加。第三，购买商
业公寓不影响购买住宅资格，但是会影
响贷款比例。一般来说，公寓投资的回报
主要来源于租金，要参考附近整体租金
水平、空置率等。除此之外，投资者还需
避免一些误区，不能不清楚房租渠道就
贸然投资，同时带租约出售的公寓也并
非是万全之计，因为此类公寓也不一定
确保按时收租，建议投资者在投资前一
定要了解清楚再“下手”。

记者 唐翠微
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拔地而起的高楼 欧阳德珍 摄

邵阳的第一代公寓——青龙王府，曾2小时内被一
抢而空。 唐翠微 摄


