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■中国城市报记者 邢 灿

陕西省西安市首个配售型
保障性住房项目开工建设，云
南省昆明市就配售型保障性住
房管理办法公开征求意见，福
建省福州市首个配售型保障性
住房项目开始申购……近期，
国内多地城市配售型保障性住
房建设不断迈出新步伐。

配售型保障性住房是住房
保障体系的“新物种”。过去，
保障性住房主要包括公共租赁
住房、保障性租赁住房。2023
年 8月，国务院常务会议审议
通过《关于规划建设保障性住
房的指导意见》，提出建设配售
型保障性住房的发展思路。

当前，各地推进配售型保
障性住房建设进展如何？推进
过程中可能面临哪些挑战？城
市如何做到“以需定建”？近
日，中国城市报记者进行了相
关梳理和采访。

多地推进配售型
保障性住房建设

何谓配售型保障性住房？
配售型保障性住房是指保

障家庭按照政府确定的销售价
格购买，退出时由政府组织回
购的住房，可以集中建设或者
在商品住房项目中配建。

按照相关政策，配售型保
障性住房重点面向住房困难的
工薪收入群体以及城市需要引
进的科技人员、教师、医务人员
等，由各城市按需定建，确定供
给规模，实行严格的封闭管理，
出售后不可以上市交易。

当前，各地加快推进配售
型保障性住房建设。

从筹建目标来看，多地明
确了今年配售型保障性住房建
设任务。一些城市将1万套作

为目标基准。例如，北京市计
划建设筹集1万套以上产权型
保障性住房，广东省广州市计
划筹建配售型保障性住房不少
于1万套，陕西省西安市筹建
配售型保障性住房1万套。

大部分城市将配售型保障
性住房筹建目标设置在5000
套以内，如黑龙江省哈尔滨市、
广西壮族自治区南宁市、广东
省佛山市、辽宁省大连市、浙江
省宁波市、河南省郑州市、湖南
省长沙市、江苏省南京市、贵州
省贵阳市分别将筹建目标设定
为2000套、4000套、3000套、
2170 套、4000 套、3700 套、
1130套、2500套、3600套。

首都经济贸易大学京津冀
房地产研究院院长赵秀池分
析，配售型保障性住房在常住
人口300万以上的大城市率先
发力，主要是因为城市规模越
大，房价通常越高，工薪阶层买
不起房的问题也较为突出。

就建设进度而言，不少省
市首批或首个配售型保障性住
房项目已经开工建设。例如，1
月13日，广东省广州市首个配
售型保障性住房项目开建；2月
27日，浙江省首批配售型保障
性住房在杭州西湖区开建；3月
初，陕西省西安市首个配售型
保障性住房建设项目开建。

前不久，住房城乡建设部
在西安市召开全国保障性住房
建设工作现场会，要求加快谋
划第二批及后续项目，第二批项
目要按规定抓紧上报，并做好后
续项目谋划和储备，加快形成

“实施一批、储备一批、谋划一
批”的项目滚动推进机制。

落地提速还面临多方挑战

规划建设保障性住房是在
新形势下适应中国式现代化建

设新要求，完善住房制度和供
应体系、重构市场和保障关系
的一项重大改革。

去年底，住房城乡建设部
相关司局负责人在接受媒体
采访时表示，这次改革的重点
是拓展配售型保障性住房的
新路子，最终实现政府保障基
本需求、市场满足多层次住
房需求，建立租购并举的住
房制度。

广东省城规院住房政策研
究中心首席研究员李宇嘉告诉
中国城市报记者，当前，工薪收
入群体和人才群体取代高收入
群体，逐渐成为需求主体，其住
房需求亟待满足。建设配售型
保障性住房旨在推进住房供给
侧结构性改革，重点关注这两
大群体的住房问题。

国务院发展研究中心市
场经济研究所副研究员王瑞
民认为，建设配售型保障性住
房有助于校准房地产市场的
政策目标。配售型保障性住
房是对房地产供求关系变化
的政策响应，也意味着房地产
在国民经济中的再定位，即回
到民生优先的社会目标。“购”
在住房保障政策框架中的分
量加重，大城市住房保障的重
心有一个从租赁端向购买端
的移动。

“建设配售型保障性住房
还提升了大城市居住的可支付
性，深刻影响大城市住房的供
求关系及价格预期。在人口净
流入的大城市，房价长期偏高
且上涨迅速，工薪阶层特别是
新市民容易因买不起商品房而
焦虑，这直接影响其获得感，并
可能进一步影响城市创新活
力。”王瑞民认为，建设保障性
住房可以增加大城市住房供
应，缓解供需矛盾以及房价持
续上涨带来的焦虑，有助于让

工薪阶层以及新市民以合理的
价格满足其住房需求，逐步实
现居者有其屋。

此外，王瑞民在接受中国
城市报记者采访时还提到，建
设配售型保障性住房有助于
降低房地产市场对消费的挤
出效应。住房可支付性显著提
升后，新市民这一潜在的中等
收入群体有望不再“瞻前顾
后”，敢于消费，将有效拉动消
费需求，为经济发展带来新的
增长点。

配售型保障性住房固然具
有众多优势，但同时也不可避
免地面临着一些挑战。

“因担忧冲击土地财政和
商品房市场，一些城市可能对
配售型保障性住房建设积极性
不高。由于这类房子无法公开
上市和流转，市场接受度成为
一大挑战。同时，城投国企作
为推进工程的主力，也面临着
项目运转和资金平衡的难
题。”李宇嘉说。

对此，李宇嘉认为，关键要
自上而下地明确目标任务和地
方政府责任，转变城市现有商
品房模式，发展配售型保障性
住房，以助力更多人拥有产权
住房，释放消费潜力，消除住房
焦虑，进而推动地方经济繁荣
和人才引进。

以天津市为例，记者注意
到，天津市住房城乡建设委员
会根据城镇人口和建成区面
积，将2024年保障性住房任务
目标分解落实到区，压实区政
府责任，将规划建设保障性住
房纳入区政府领导班子绩效考
核，加强督促指导，形成市区联
动、部门协同的工作机制，多渠
道建设筹集，形成“实施一批、
储备一批、谋划一批”的项目滚
动推进机制。

谈及地方推进配售型保障
性住房建设所面临的挑战，王
瑞民认为，其中的主要问题在
于配售型保障性住房的机会成
本。保障性住房虽然可以保本
乃至微利，但土地财政激励下，
地方政府倾向于将住宅用地配
置到商品房上去，特别是区位
较好的地块。

为此，王瑞民建议，相关部
门应充分考量并妥善处理好
相关主体激励相容机制的设
计，中央和地方、房企和居民，
互蒙其利，保障性住房的建设
就会更顺畅一些，速度就会更
快一些。

因地制宜 以需定建

避免为建而建、重复建设，
是城市在推进配售型保障性
住房建设过程中面临的又一
道考题。

对此，李宇嘉认为，配售型

保障性住房建设应坚持“以需
定建”。鉴于当前商品房供应
过剩及购房积极性下滑，城市
在规划建设前需深入调研市
场需求，确保建设符合市场要
求，从而可以实现快速销售，避
免因房屋空置而增加地方债务
负担。

如何“以需定建”？李宇
嘉认为，城市需明确目标人群
与地点，优先考虑轨道交通站
点附近、产业园区及城市中心
或次中心区，因为这些区域新
市民多。同时，城市需注意完
善配售型保障性住房的公共
配套。

王瑞民认为，以需定建配
售型保障性住房时，城市应重
点考虑区位和规模两个因素。
区位决定了保障性住房供应满
足职住平衡的能力；规模决定
了能覆盖多少人，也会影响到
供求关系，甚至是商品房的供
求关系，对房价预期产生深刻
的影响。

事实上，一些省市在“以需
定建”方面已经进行了积极探
索和实践。

海南省住房和城乡建设
厅要求，按照“以需定建、适度
超前”原则，在商品住房价格
高的市县稳步推进安居房、配
售型保障性住房建设，推动解
决本地居民和引进人才住房
问题。

深圳市住房和建设局则按
照“宝地宝用”原则，开展保障
性住房项目规划建设工作，将
保障性住房优先选址于公共交
通便利、教育等公共配套设施
完善的区域。同时，按照“四
跟”（跟着产业园区走、跟着大
型机构走、跟着轨道交通走、跟
着盘活资源走）原则，不断提升
保障性住房规划建设与需求的
匹配程度，促进职住平衡。

深圳市住房和建设局相关
负责人介绍，在充分调研土地
规划现状、周边配套情况的基
础上，深圳市梳理出首批1万
套配售型保障性住房，今年共
13个配售型保障性住房项目
开工建设，分布在福田区、南山
区等7个区域。

地方如何因地制宜推进配
售型保障性住房建设？王瑞民
认为，可考虑与城市更新联动
起来，探索收购一些老旧小区
住房进行适当改造，转为配售
型保障性住房。

“可创造性地在城中村发
展先配租后配售的保障性住
房，为新市民、青年人新建或将
存量出租房改建为配租型保障
性住房，由政府提供一定的租
金补贴；租住5至10年后，可选
择转为配售型保障性住房，最
终实现新市民、青年人居者有
其屋。”王瑞民说。

托起托起““安居梦安居梦”” 多地力推配售型保障性住房多地力推配售型保障性住房

近年来，江苏省海安市把住房保障作为重要的民生工程、民心工程来抓，积极实施保障性住

房、人才公寓、青年公寓等项目建设，不断提升保障房建设品质，改善人居环境，让更多市民早日

实现高品质幸福“安居梦”。图为3月22日，位于海安高新区的雅仕书苑保障性住房工程正在加

紧施工。 人民视觉


