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8月3日，由北京市住房和城乡建设委等
四部门联合起草的《北京市共有产权住房管
理暂行办法》（以下简称“《办法》”）正式向社
会公开征求意见。在此前限购、限贷、限离
等一系列以“堵”为特点的政策后，抛出了一
个面向刚需人群的“疏导”方案——共有产
权住房。

8月14日，北京市住建委官方明确表示，
共有产权住房属于产权类住房，可按照北京
市相关规定办理落户、入学等事宜。

《办法》指出，共有产权住房，即政府提
供政策支持，由建设单位开发建设，销售价
格低于同地段、同品质商品住房价格水平，
并限定使用和处分权利，实行政府与购房人
按份共有产权的政策性商品住房。

有人对“共有产权住房”打了一个比喻，
就像个人与政府合伙成立一家股份公司，双
方按出资份额各占相应比例的股份，但公司
的管理和运营权归个人支配，政府让渡自己
的使用权。5年之后，购房者可以继续加持，
购买房屋的完全产权，也可以上市交易，卖
房提现走人。

共有产权房的政策初衷是解决中低收
入者住房难的问题，实现“居者有其屋”。高
收入者可以通过市场价格购买商品房，低收
入者可以享受保障性住房，中间的“夹心层”

就面临比较尴尬的局面。通过政府和个人
共同出资的购房模式，部分“夹心层”的住房
需求就能够得到有效的满足。共有产权房
还可以抑制楼市的投机和泡沫。

初衷：抑“炒”保“住”

近日，朝阳区锦都家园自住房项目启
动网上申购，与以往不同的是，这个项目
70%的房源面向朝阳区户籍和在朝阳区工
作的北京市户籍家庭，30%的房源面向在朝
阳区工作且符合北京市限购政策的非京籍
无房家庭。

北京市住建委副主任邹劲松表示，对长
期稳定就业的新北京人实行自住房和公租
房的专项配租配售，把他们纳入住房保障范
围体现了北京应有的包容度和温度。“新北
京人”和老北京人将共享改革开放和首都发
展的成果。

那 么 ，共 有 产 权 住 房 未 来 方 不 方 便
“炒”？北京大学法学院房地产法研究中心
主任楼建波认为，共有产权住房“不好炒”，
纯粹按照《物权法》有关按份共有来处理，政
府至少有两个手段可以抑制炒房。一个，购
房人要往外卖这套房子，需要按份共有人的
多数来决定的。政府占多大的份额和政府
对这套房子怎么卖、上不上市是会有影响

的，是有参与决策的权利的。另外，买房子
的人，如果他是想买了后待价而沽自己不
住，政府有权参与干涉。

共有产权住房有何深远意义呢？中国
社会科学院城市与竞争力研究中心主任倪
鹏飞表示，共有产权住房利于建立长效机
制、构建住房多层次供给体系，体现在两方
面：一是抑制投机和投资。明确现有各类保
障性住房中政府投入的权属及其定价规则，
能有效堵塞保障性住房的寻租及套利空
间。二是促进住房保障体系，确保人民住有
所居。

建议：“政府之手”边界需厘清

从政策初衷看来，确实大快人心，那么，
未来在实施中如何保障“不走样”呢？

《办法》规定，共有产权住房项目的销售
均价，应低于同地段、同品质普通商品住房
的价格。销售均价在土地供应文件中予以
明确。开发商依据销售均价，结合房屋楼
层、朝向、位置等因素，确定每套房屋的销售
价格，价格浮动范围为5%。而北京自住房的
价格规定比周边商品房价格低30%。

美房网首席特约分析师康辉指出，共
有产权房未来付款买剩余部分产权时是

“可按市场价格转让所购房屋产权份额”，
这其中涉及了政府分享房价上涨所带来的
溢价收益。

康辉认为，原来政府只是规则的制定
者，购房者在市场里面玩买卖，政府只是收
税，充其量就是裁判员的身份，现在地方政
府将分享房价上涨带来的收益，从裁判员
变成了运动员，原来房价大涨，裁判员可以
吹哨暂停，现在发现房价大涨后自己才是
最大收益者，那么政策导向或许会偏离调
控初衷。不过从另一个角度看，政府手里
的筹码多了，也就能够平准市场，这就是加
快建立房地产市场平稳健康发展长效机制
的体现。

有业内人士指出，作为个体的共有者，
与力量强大的政府共有者，在占有、处分等
问题出现分歧时，如何实现法律权利平等，
也是要提前考量的问题。对于公有产权住
房，只有事先厘清共有人之间的法律关系，
才能妥善解决共有产权住房中普遍存在的
那些问题，也才能真正使之成为老百姓安居
乐业的压舱石、定心丸。

（据《中国经济导报》）

共有产权房 兜底“夹心层”

就二手房重新装修或旧房改造而言，最
麻烦的项目当属地面改造。其实，如果能做
到“对症下药”，地面改造最快耗时一周就可
又快又好地完成。

症状：瓷砖破损
支招：是否拆换视具体情况而定
在地面改造过程中，原有的地砖是否拆

除，要视使用情况而定：如果已经有局部损
坏、较多空鼓或脱落、表面釉质磨损或严重
脏污，则需拆除更换。一般建议在改造时将
厨房和卫生间的地砖全部拆除重做。如果
为了节约，在地砖基本完好时可以不更换，
但可以把所有地砖的勾缝全部铲除重做，不
仅能减少细菌污垢，也显得很美观。

工序方面，地面改造一般在水电改造之
后，墙面改造之前。工时方面，泥水师傅先
打拆原有地面，以30平方米的客厅计算，大
约需要一个工作日；然后用水泥沙找平地面
和重做防水，需要一个工作日，这时需要晾

干两到三天，再贴新瓷砖，需要一个工作
日。整个工程下来大约5至7天搞定。

症状：瓷砖与装修风格不匹配，需改木
地板

支招：直接在瓷砖上加铺
翻新时为配合装修风格，想把原先铺的

瓷砖改成木地板，不少房主考虑：是否可以
不用砸掉原来的瓷砖，而是直接将强化地板
铺设在瓷砖上？因为这样可以节约几千元
的打拆人工费、泥工找平费、水泥沙材料费，
以及由此产生的垃圾运输费。但如此处理
的话，地面就会高出十几毫米，需要把大门
锯短或者更换。

设计师提醒，在原地砖上直接铺地板要
注意，一定要把原地砖地面彻底清理干净，
并且进行消毒后再铺装地板，否则地板底下
就会成为细菌和微生物滋生的场所。还有
就是原地砖地面必须完好，不能有空鼓或地
砖脱落。此外，由于在地砖上直接铺地板，

增加了地面高度，会对门的高度产生直接影
响，也会对和其他不同功能区的地面高度差
产生影响，这些都要考虑周全。

症状：木地板款式过旧
支招：表层厚度达4mm可翻新
业内人士介绍，只有表层厚度达到4毫

米的实木地板、实木复合地板和竹地板才能
进行翻新。此外，局部翻新还会造成地板间
的新旧差异，因此消费者不能盲目对地板进
行翻新。

如果原有的地板是实木的，并且保持得
较好，可以不考虑拆除，对松散的部位进行加
固或调整即可。但是一般不要考虑在原地板
上重新油漆，因为新旧漆种或品牌不相匹配
时，会发生化学反应，轻则损坏漆面，重则污
损地板板材。如果使用脱漆剂把原来的油漆
脱掉再重新油漆，其施工成本相对较高，而且
手工涂刷也很难保证油漆质量和效果。

（据大洋网）

地面改造“对症下药” 最快7天妥妥完工

受限购政策的影响，长沙住宅市场迅速降
温，而公寓市场的“热度”却居高不下。据克而瑞
长沙机构数据显示，2017年上半年，长沙市公寓
总成交金额70.97亿元，成交面积84.76万平方
米，同比上升87.03%。总成交套数17587套，成交
均价8374元/平方米。

在TOP20上榜项目中，雨花区公寓项目最
多，占据8席；其次为岳麓区，占据6席；天心区和
芙蓉区分别有3个和2个项目上榜。上榜项目中，
70%为毛坯公寓。可看出，具有“交通便利、低总
价、小面积”的公寓更受到购房者、投资者青睐。

业内人士介绍，相较住宅而言，公寓总价低、
投资回报率高，因而更多人将目光转向了公寓，由
此产品价格也直线飙升。

对于公寓、办公产品的畅销，朗涛地产总经
理黄耿文认为，限购、限贷、利率上调导致住宅成
交量减少，加上近期新盘推出较少，可选择房源不
多，更多溢出性需求涌入公寓市场。“热门商圈、地
段的公寓和商铺不断出新，购房者的购买热情也
很高涨。”

此外，办公市场也持续走高，共成交27.4万
平方米，总成交占比为3.96%，增长了1个百分
点。不过，与此相对比的是，受电商冲击的商铺仍
旧“供销双降”。 （据红网）

上半年，长沙小户型公寓最俏

房价上扬 长沙楼市或迎新一轮调控

在严峻的调控政策下，2017年上半年，长沙
楼市成交依然呈现“量降价升”的局面。

湖南中原研究中心数据显示，在限购大背
景下，2017年长沙内五区商品住宅成交价格上
扬，同比增长 42.26%，上半年内五区商品住宅
成交均价为9426元/平方米。

日前，在湖南省召开的房地产相关工作会
议上，省住建厅的一份报告指出，目前，湖南省
房地产市场仍然存在长沙市房价上涨压力大、
部分三四线城市库存较多，以及非住宅库存积
压严重等突出问题。“特别是长沙市场，如果再
次过热，要实行新一轮调控，坚决遏制房价过快
上涨。”

近日，《中国房地产报》刊发报道称，为应对
房价上涨压力，长沙本月或推土地新政，投放数
千亩住宅用地，并考虑推出“限房价+竞地价”
的土地挂牌措施。


