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【一场持久的争议】
“摸着石头过河”，下

一步将推出 1600 套共有
产权房

淮安的共有产权房推出至今，争议也从未
间断。

数量，是最急需解决的一个问题。区区几
百套房子，能多大程度起到保障功能？共有产
权房的数量，与普通经济适用房的数量还不在
同一个级别之上。

“当初推出共有产权房的时候，是一个全新
事物，是一个试验，因此没有大规模推。也是在

‘摸着石头过河’。”陆晓曈说。
另外，在这一模式中，淮安市政府并未拿出真

金白银。这一点也成为共有产权房被诟病之处。
不过，在邵明看来，这正是共有产权房的优

势所在。“两年的试验，并未出现传统经济适用
房的诸多弊端，好处倒是不少。下一步可以考
虑把量做起来。”

想要实现这一效果，共有产权房的供应量
必须达到一定数量，足以影响楼市。

据了解，目前，淮安市正在规划建设一处新
的保障性住房小区，占地140亩，建筑面积24万
平方米，预计 2000多户。其中，1600户为共有
产权房，其余为廉租房和回迁户。

按照理论上的理想推算，共有产权房在达
到一定数量之后，将可能出现一个临界点，退出
者与进入者达到一个动态平衡。

最为严厉的批评认为，淮安模式涉嫌与民
争利，没有把经济适用房政策中的优惠给予购
房者，最为明显的一点莫过于，以一套经济适用
房价格只能买到70%的房子产权。

对于这一点，邵明同样不认同。“经济适用
房其实也是有限产权，政府拥有的产权，只有在
购房者退出时才显现，为隐性产权。”邵明的这
一观点，得到了大多数房地产业内人士的认同。

其实，淮安的共有产权房也引起了住房和
城乡建设部的关注，争议依然存在，但是，经过
两年的试行，这一模式正在逐步得到认可。

“虽然我个人认为利大于弊，但我乐于看到
不同的声音，事实上，作为新生事物，它仍然需
要更多的实践来检验。”邵明说。

正如住房和城乡建设部一位官员所说，共
有产权房的制度本身还有一个完善过程，但它
的最大贡献在于，为破解经济适用房困局提供
了一种选择，也是一种积极的尝试。

今年6月以来，经济适用房频繁传出丑闻，旨在保护低收入住房困难群体的这项住房保障制度，似乎
在某种程度上已偏离设计初衷，在市场中不断地陷入尴尬状况，经济适用房的存废之争也更加激烈。早
在两年前，江苏淮安试行了一项新政——“共有产权”住房保障模式，由购房人和政府按照出资比例购买住
房，各自享有相应的产权比例。淮安市房管局局长邵明说：“两年的试验，并未出现传统经济适用房的诸多
弊端，好处倒是不少。”批评者认为，淮安模式涉嫌与民争利，没有把经济适用房政策中的优惠给予购房
者。值得关注的是，这种模式引起了住房和城乡建设部的注意，如一位官员所说，共有产权房制度本身还
有一个完善过程，但它的最大贡献在于，为破解经济适用房困局提供了一种选择。 晚报记者 袁帅 文/图

【一个住户的故事】
自从住进共有产权

新房，每天地板都要擦两
三遍

“今天就擦一遍吧。”周林花看着已经擦
得锃亮的地板说。

从去年 10 月 17 日入住新房后，周林花
每天都会把房间打扫得干干净净，“地板要
擦两三遍”。8月14日下午，由于家里来了客
人，她破例只擦了一遍。

周林花对新房的爱惜到了极致，不过，
她家只有这套房子 70%的产权，另外的 30%
产权归淮安市政府所有。

2008年 2月份，作为困难户的周林花在
经济适用房摇号中，摇中了这套位于新新家
园 B2 区二单元 303 室的房子。这套两室一
厅的房子 77平方米，单价每平方米 2160元，
加上税费，整套房子的总价 17 万多元，70%
的产权，周林花需要支付12万多元。

周林花是淮安磷肥厂的拆迁户，原来40
多平方米的房子已经成为危房，拆迁补偿一
共 8 万多元，她又凑了 4 万多元购买了现在
这套房子。

“小区地段好，房子的采光、通风都很好，
我们很满意，如果不是这种共有产权模式，就
算是经济适用房，我们也买不起。”周林花说，以
前的房子太小、太旧，儿子的婚期一拖再拖，搬
入新房后，儿子在今年五一终于完婚。

像周林花一样，在新新家园有84户居民
住上了这样的房子，还有220户即将入住。

这些住户能够以较少的钱住上新房，得
益于淮安市的一项新政。

【一种全新的模式】
住房困难家庭购房

时，按个人与政府的出资
比例共同拥有产权

2007年 8月，淮安市开始推行共有产权
经济适用房模式。这种模式的核心内容为：
中低收入住房困难家庭购房时，可按个人与
政府的出资比例共同拥有房屋产权。淮安现
行政策为两种比例，一种为 7∶3，个人占
70%产权，政府占 30%；一种为 5∶5，个人和
政府各占50%产权。

其用地由划拨改为出让，将出让土地与划
拨土地之间的价差和政府给予经济适用住房
的优惠政策，显化为政府出资，形成政府产权。

简单来说，就是政府在出让土地之初，就
在土地价格上作出一定让步，差价则作为政
府收购共有产权房的资金。通常，一个楼盘
预留5%～10%的共有产权房。

与经济适用房相同，购房者存在一定的条
件约束。在其购买共有产权房后，5年内，可以
按照原始价格购买政府拥有的产权，5年后按
照市场价格购买。5年内，政府产权部分不收
房租，5年后按照廉租房收取对应产权的租金。

共有产权的模式下，购房者拥有其所属
产权的全部权利，可以抵押、转卖。

“5 年内，我们肯定会买回政府手中的
30%产权，这样的优惠政策，不买回来就太亏
了，现在我们小区周边的房价已超过3000元
一平方米。”周林花说。

然而，这种看起来相当优惠的政策，在一
开始走得并不顺利。

2007年10月，淮安市推出了首批300套共
有产权房。房源分布在新新花园、洪福小区和
嘉润苑3个小区，每平方米均价2300元。当时，
这些小区周边的房价约为每平方米2500元。

“两个多月过去了，仅有 70户家庭申请购
买，说实话，这种情况是我之前没有想到的。”8
月14日下午，这项制度的设计者——淮安市房
管局局长邵明介绍说，按照当时设计的门槛，
人均收入低于 400元每月的家庭，可以申购共
有产权房。随之出现的一个情况是咨询者众
多，但真正申请的却很少。

在走访调查后，淮安市房管部门发现，即
便是共有产权房，低收入者仍然买不起。

事实上，按照制度设计，如果是 7∶3的共
有产权房，购房者需要支付的房款，与购买一
套普通经济适用房的价格一样。“这个 7∶3的
比例并不是凭空想出来的，而是把经济适用房
的价格与普通商品房的价格比较后得出的一
个比例。”邵明说。

“只有放低准入门槛，没别的办法。”邵明说，经
过进一步的调查和计算，把人均收入放宽到700元
每月，实际操作过程中，甚至放宽到800元每月。

“这一结果与目前有关经济适用房的主流
观点正好相符，即经济适用房需面向中低收入
家庭，真正的困难家庭无力购买经济适用房，
更合适廉租房。”邵明说，2008年，淮安继续推
出 200余套共有产权房，直接把门槛定为人均
收入低于800元每月，“实际情况刚好达到了我
们之前的预期，申请人数稍稍超出房源”。

淮安市房管局办公室工作人员王军告诉
记者，今年7月4日、11日，新一期200套共有产
权房进行了摇号。购买门槛仍然是人均收入
低于 800 元每月，效果依然很好，“共有 230 多
户报名，既有竞争，又不会出现房源与购买者
差距过大的现象”。

按照设想，2010 年，淮安将继续增加共有
产权房的数量，届时，将把标准放宽到人均收
入低于 1200元每月。“这在淮安市是双职工家
庭的收入标准，目前，淮安市低收入线为人均
400元每月。”王军说。
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就在市民对第一批共有产权房反应冷淡之
时，也有人表示，共有产权房不值得炒作，获利
空间不大，不如炒商品房。邵明坦言，“当时压
力很大”。

不过，运行两年后的今天，邵明已经没有了
压力，而是感到了轻松，“没有人为购买经济适
用房再找我说情”。

那么，淮安的“共有产权”模式真的能解决
经济适用房中存在的诸多矛盾吗？

“共有产权房政策的优点，正可以化解这些
矛盾。”淮安市保障性住房建设管理中心副主任陆
晓曈将其概括为，与市场接轨，用简单化解复杂。

“即便有人造假成功，投机者想通过倒卖牟利，
必须先从政府那里购回部分产权，这就多了一次
暴露的风险。由于是产权房，产权明晰，政府完全
可以通过法律方式制止或纠正。”陆晓曈说。

对于层出不穷的倒卖经适房的情况，陆晓
曈则直截了当地表示，“对此大可放心”。

共有产权房的房价是根据传统经适房的价
格与同期、同类地段普通商品房价格之比，并选
择多点计算取平均值确定的。“我们定出的价格
比同区域、同楼盘市场销售价格低 5%～10%，
不会出现低很多的情况。此外，共有产权房的
房源都在中档小区，所以牟利空间有限。”陆晓
曈说。

共有产权房模式的核心，即把传统经济适
用房中政府的隐性产权显化，以解决经济适用房
产权存在的诸多问题和“退出”机制，并以此限制

“进入”机制。通过明晰产权，让经济适用房价格
依据市场调节，解决经济适用房中存在的权力寻
租等分配不公的痼疾。其基础把土地划拨改为
出让，在根源上让经济适用房和市场接轨。

河南省
报纸新闻
名专栏

周林花所在的新新家园已有周林花所在的新新家园已有8484户拥有“共有产权”房屋，还有户拥有“共有产权”房屋，还有220220户即将入住。户即将入住。


