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尝试“先租后售”新模式
在今年全国两会上，如何为“夹

心层”群体解决住房问题，成为代表
委员议论的热点问题之一。全国人
大代表、上海太阳能电池研究中心
主任褚君浩提交了一份关于“新模
式公租房”的建议。褚君浩直言，廉
租房、经济适用房、公共租赁房在保
障覆盖范围上还无法全部满足城市
“夹心层”和人才引进的需求。为此，
他建议，在全国范围内用一种新的
模式即“先租后售房”予以补充。

来自河南的全国政协委员王超
斌曾和其他 ! 位政协委员一起，到
洛阳、南阳、郑州、上海、北京等地做
了一系列调研，了解社会各阶层的
住房需求。在调研中，住房需求者被
分为五类群体，其中第三类就是“夹
心层”。所谓的社会“夹心层”，即有
刚性购买需求、且首次购买 "#平方
米以下户型的购房者。现行的调控

政策下，对于购买第一套 "#平方米
以下的住房，调控前的利率优惠、契
税减免等部分政策取消了，这对“夹
心层”是一种打击。王超斌在向政协
提交的《关于调控房地产行业应有
阶梯式五个方面的建议》中提出，要
实施差别式调控政策。

据了解，在上海，无力购房的年
轻人且无法享受政府经适房、公租
房等保障房待遇的“夹心层”，主要
包括三类人群：刚来沪打拼的年轻
一代，收入不高，不是本地户口；一
些正在求学的研究生、博士生，他们
是集体户口，但也存在一定的购房
需求；为下一代腾出婚房的老年群
体。其中需要比较突出的人群集中
于青年人才，他们的收入条件不符
合经适房、廉租房、公租房的条件，
或者符合公租房的条件，但房源离
开工作地点太远。针对这部分人，褚
君浩建议，政府和单位共建一种新
型的公租$售%房，采用“先租后售”的

模式，以解决不同地区、行业和企事
业单位的青年人才的住房问题。

民间资本出手解“房困”
与褚君浩想法不谋而合的是上

海美隆置业总经理仇清，“采取长期
租赁的模式，可以让‘夹心层’体面住
上房子，还可解决相应社会问题。”

仇清谈到，据住建部公布的信
息，今年我国 &###万套保障性安居
工程中，新建廉租房为 &'#多万套，
公租房近 ((#万套。其中，新建公租
房套数将达到 (#&#年的 )*万套的
'倍。这些信息被市场分析人士解读
为，中央政府更倾向于逐步通过‘以
租代售’的模式来建立更为完善的
住房体系。

在这样的政策背景下，美隆置
业将今后开发的房源主要针对“夹
心层”刚需提供长期租赁。其开发的
“大华·爱宅”正是基于这一模式设
计开发的，该项目位于上海大华三

路的大华社区，建筑共 &(层，&+)层
综合型商场、,+'层商业办公、*+&(
层酒店式公寓，面积在 ('+--平方
米，可以为“夹心层”提供多种选择。
这一社区具有较成熟生活配套，商
场、大卖场遍布周边，菜场、医院、学
校、公园等也很齐全。

针对刘小姐和叶先生的情况，
美隆置业推出两种租约形式：一是
一次性支付 &-年总租金，优势是租
金低，确保 &-年住房稳定性，('平
方米的公寓，&-年总租金 &*万元，
折算到每月约 -##元；二是采取一
年起租的方式，总投入小、灵活性
大。尽管后者月租金相比一次性支
付租金高出很多，但仍得到众多“夹
心层”认可，现已开始预订登记。

公租房成为新一轮保障房建设
的特色，重点解决“夹心层”的住房
难题。有关人士呼吁，要完成现有的
保障房建设规划，民间资本的投资
不能“缺席”。 解佳琳

完善保障房建设规划，民间资本不可“缺席”

“先租后售”助力解决住房问题
刘小姐大学

毕业后，留在上海
的一家外资物流
公司工作数年，住
房问题一直困扰
着她，上海的高房
价令她却步。自由
职业者叶先生是
艺术类的私人教
师，一直没有太多
积蓄，他也面临住
房的烦恼。

实际上，刘小
姐和叶先生代表
上海置业的刚性
需求人群中的一
类，即所谓“夹心
层”。他们没资格
享受廉租房、经
济适用房或公共
租赁房，又买不
起商品房，被“夹
在中间”。

! ! ! !业主仲先生自述!房产评估专
家，你好！这套物业当初装修时，包
括硬装和软装花了 )! 万元左右。
平时我一周只住一两天，所以装修
保养得很好，而且家具、家电全送，
拎包就能入住。我经营的公司需要
资金周转，想急售该物业。问一下，
挂牌价定为多少较合适？

房产专家点评!仲先生，你好！
毕加索小镇位于浦东新区唐镇板
块，是板块内的主打楼盘，毗邻圣
玛丽诺高档别墅区，靠近外环线高

科中路出口，前往张江、陆家嘴、浦
东机场等交通较便捷。小区占地 &#

万平方米，由公寓及联体别墅组
成，西班牙式的建筑风格，绿化率
达 ,#.，适宜居住。

小区生活配套成熟，步行 (#

分钟可至轨交 (号线唐镇站，开车
!分钟可至家乐福张江店，居民生
活较为方便。周边银行、便利店、菜
场、学校等设施齐全，紧靠的地铁
广场是居民锻炼散步的好去处。在
建的万达商业广场与小区零距离，

未来周边的商业配套将更为成熟。
小区所在的唐镇地处浦东新区中
心地带，规划将成为浦东地区的城
市副中心，发展潜力可想而知。

仲先生的这套物业（包括地下
室）使用面积达 &!,平方米。近期
成交的同类型毛坯房价格为 &*#

万元。该套物业精装修送家具，但
考虑到仲先生急售，因而建议总价
以 &-!万元出售较为合适。
上海中原唐镇分行副经理

靳彩红

问 房博士!你

好"我家里

共有 !套房! 都是

在 !"""年前买的! 也就是在我

#$周岁前购置的# 我没有贷过

款也没有付过钱! 但房产证上

有父母和我三个人的名字# 我

准备要结婚了! 问一下能否再

购置一套婚房$ 是婚前能买!还

是婚后能买呢$ 可以买的话!房

产税又该怎么缴$

读者 黄先生

答 黄先生，你好！你的来
信收到，经向上海中原

地产法务总监姚志云咨询，答
复你的问题如下，仅供参考：

按照上海市目前实行的相
关楼市调控政策，黄先生还是
可以购买房屋的。

依据 (#&( 年 ( 月 (* 日上

海市政府有关部门关于限购政策
的重申及相关政策解释，黄
先生目前名下没有独立产
权的房产（与父母共有的房产，按
照父母家庭所有对待），并且黄先
生基于结婚需要，可以购买房屋，
以满足婚姻居住需要。
从原则上说，黄先生既可以

结婚前购买，也可结婚后购买，
基本上没有差别。但是，如果黄
先生的未婚妻名下有独立产权
房屋，或者与其父母共有的房屋
超过两套，则双方结婚组成新的
家庭后被限购，若此，则只能结
婚前购买。

如果不考虑黄先生未婚妻
的情况，黄先生购买房屋后，原
则上可作为首套房屋对待，因此
无须交纳房产税。但是，如果因
未婚妻的原因导致房屋面积超
标，并且是婚后购买，则应当按
照有关规定缴纳房产税。

刘珍华

与父母共有两套房，能否再买房？ 浦东新区
唐镇板块

毕
加
索
小
镇

评估总价!#$%万元

地址!春泉路 &%弄

房型!'房 '厅 (卫

产证面积!(%&)*&平方米

楼层!#+,$+

入住时间!!"((年 '月

朝向!南北

装修!精装修

房产
估价房博士信箱


