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配售型保障性住房规划和建设步伐加快配售型保障性住房规划和建设步伐加快
■中国城市报记者 邢 灿

加快保障性住房等“三大
工程”建设，是党中央作出的重
大决策部署，规划建设配售型
保障性住房是“三大工程”的重
中之重。今年以来，各地积极
规划配售型保障房的建设目
标，特别是近期规划和建设速
度明显加快，多地配套的管理
办法加快出台落地。

据不完全统计，截至目前，
宁夏回族自治区银川市、浙江省
杭州市、广西壮族自治区南宁
市、辽宁省沈阳市、湖北省宜昌
市、安徽省合肥市、广东省广州
市及佛山市、江西省赣州市等地
就配售型保障性住房实施方案
或管理办法向社会征求意见；吉
林省长春市、江苏省无锡市、江
西省南昌市、云南省昆明市、辽
宁省大连市等地出台配售型保
障性住房实施方案或管理办法。

保障谁
满足工薪群体刚性住房需求

党的二十届三中全会审议
通过的《中共中央关于进一步
全面深化改革、推进中国式现
代化的决定》强调，加大保障性
住房建设和供给，满足工薪群
体刚性住房需求。

从各地出台或拟出台的实
施方案、管理办法看，工薪群体
是配售型保障性住房重点配售
对象。

例如，《佛山市配售型保障
性住房管理办法（征求意见
稿）》拟规定，配售型保障性住
房的保障对象为住房困难的户
籍居民、人才等工薪收入群体。

国务院发展研究中心市场
经济研究所副研究员王瑞民告
诉中国城市报记者，工薪阶层
追求“价廉且基本体面”的住

房，无论是租赁或购买，均强调

在保障基本居住尊严的同时，

价格需合理可负担，避免“望房

兴叹”。他们尤为关注住房性

价比中的价格因素。

“对工薪阶层个体而言，住

房是经济问题；对全社会而言，

工薪阶层住房是需要严肃对待

的社会问题。在人口净流入的

大城市，房价长期畸高，工薪群

体居住条件差，且容易产生买

不起商品房的人生焦虑，直接

影响其获得感，进而影响到城

市的创新活力。”王瑞民说。

除了工薪收入群体，城市

引进人才群体是配售型保障性

住房另一重点配售对象。

以郑州为例，《郑州市配售

型保障性住房管理办法（试行）

（征求意见稿）》拟提出，配售型

保障性住房重点解决郑州市区
户籍住房困难的工薪收入群体
和引进的人才等，一个家庭只

能申购1套。
“当前，保障房需求集中在

户籍住房困难群体、住房困难
人才群体和工薪群体。”在广东
省城乡规划院住房政策研究中
心首席研究员李宇嘉看来，确
定三类群体中哪一类享有保障
优先权，是当前保障房工作面
临的一大挑战。

“另一个挑战是如何有效
平衡保障房项目周边地区的居
住需求与上述三类群体的需
求，确保规划分配保障房资源
时既能满足特定群体的迫切住
房需求，也不忽视更广泛的社
会居住需求。”李宇嘉说。

上海易居房地产研究院副
院长严跃进告诉中国城市报记
者：“关于保障对象界定，各地
出台或拟出台的管理办法表述
不一。明确方向是，应尽可能
扩大保障房的覆盖面，以惠及
更多需求群体。”

严跃进提醒，保障房配售
对象不宜只限定医生、教师等
特定职业，以免因受众面窄、公
职背景强而引发社会舆情。应
制定梯队计划，明确划分标准，
避免单一职业集中。同时，需
拓宽思路，纳入更多元化的保
障对象。例如，大连市把来连
留连学生、农民工群体纳入了
配售对象范畴。

《大连市配售型保障性住
房管理办法（试行）》显示，保障
性住房保障对象为本市住房困
难工薪收入群体、引进人才、来
连留连学生、农民工群体，以及
市政府规定的其他群体等。引
进人才及公交、环卫、快递、家
政等从事城市一线基础公共服
务人员不受上述户籍限制。

怎样建
以满足基本住房需求为原则

2023年8月25日，由国务
院常务会议审议通过的《关于
规划建设保障性住房的指导意
见》提到，按照保基本的原则，
合理确定城镇户籍家庭、机关

事业单位人员、企业引进人才
等不同群体的保障面积标准。

从各地出台或拟出台的实
施方案、管理办法看，各地均遵
循保基本的原则，配售型保障
性住房以中小户型为主。

例如，广州市拟提出，项目
单套建筑面积原则上控制在90
平方米以下；大连要求，新建项
目单套住房建筑面积以70至
90平方米户型为主，原则上不
超过120平方米；南宁拟规定，
单套建筑面积原则上控制在50
平方米至120平方米之间，以
90平方米左右的户型为主。

与此同时，部分城市针对
不同群体，特别是引进人才群
体，提供了更为灵活多样的户
型面积选择，以更好地满足保
障对象居住需求。

例如，合肥市拟规定，面向
高层次人才配售的保障性住房，
新建保障性住房户型由建设主
体根据人才需求合理确定；广州
拟规定，面向高层次人才等特定
群体供应的配售型保障性住房，
单套建筑面积参照有关规定执
行；杭州拟规定，各类人才家庭
中区级人才户型面积标准为90
平方米，市级ABCDEF类人才
户型面积标准为120平方米。

此外，对于收购、盘活、转
化的存量项目，部分城市在政
策上给予了适当的放宽，以适
应市场变化和实际需求。

例如，郑州市拟规定，收购
项目套型、面积和比例可适当
放宽；大连规定，收购、盘活、转
化的存量项目可适当放宽标
准；南宁拟规定，存量住房用作
配售型保障性住房的可以适当
放宽建筑面积标准。

在严跃进看来，针对收购
的二手房和库存新房中的大户
型问题，部分城市提出了灵活运
用的新思路。这意味着在不影
响住房保障基本原则的前提下，
可根据实际情况对户型进行适
当调整，以适应不同房源特点。
这不仅有助于更好地利用现有
房源，还能更有效地推进收购存

量房、消化库存房源工作。

如何卖
按保本微利原则配售

针对购房群众普遍关心的
配售价格问题，多地在出台或
拟出台的管理办法中明确将按
照保本微利的原则进行配售。

其中，部分城市明确保障
性住房销售基准价格按照基本
覆盖划拨土地成本和建安成本、
加适度合理利润的原则核定。

以郑州市为例，郑州拟规
定，新建配售型保障性住房配
售价格主要由土地价格、建安
成本、不超过5％的利润以及需
据实核算的相关成本组成。

同时，还有部分城市参考
了同地段普通商品住房的市场
价格或评估价格，通过设定一
定比例来确定保障性住房的销
售基准价或价格上限。

例如，广州拟规定，配售型
保障性住房销售基准价综合考
虑住房保障政策、房地产市场情
况，结合土地取得成本、建安成
本、财务费用、销售管理费用、合
理利润以及相关税费等因素，按
照同地段普通商品住房市场评
估价格的一定比例确定。

李宇嘉认为，当前，房地产
市场仍处于调整中，居民收入
预期、房价下跌预期有待改善，
这使得配售型保障性住房要获
得市场的广泛认可变得困难。

“尽管保障房价格相对低
廉，但商品房市场也在降价促
销，部分项目折扣多达八折。
如果保障房仅以略低于商品房
市场的七至六折定价，因流通
受限其优势并不显著。”李宇嘉
建议，保障房定价应与周边同
品质商品房紧密关联，保持合
理价差，以吸引目标群体。

在李宇嘉看来，推进配售
型保障性住房建设的核心在于
资金平衡策略，即依赖快速销
售以实现资金的高效回笼，进
而驱动后续项目的顺利推进。
不同项目具体情况和市场需求

存在差异，允许项目间进行资
金平衡可以更好地应对这些差
异，确保整体保障性住房项目
顺利实施。

对此，已有城市进行探索。
南宁拟规定，配售型保障性住
房价格由市住房城乡建设部门
会同市发展改革、财政、自然资
源等部门按基本覆盖土地价款
和建安成本、加适度合理利润
的原则测算确定，可允许项目
间资金平衡。

怎么管
禁止变更为商品房流入市场

新一轮保障性住房规划建
设，要求实施封闭管理。对保
障性住房实施严格的封闭管
理，禁止以任何方式违法违规
将保障性住房变更为商品住房
流入市场。工薪收入群体购买
的保障性住房不得长期闲置。

各地出台或拟出台的管理
办法对上述要求进行重申和强
调。例如，合肥规定，保障性住
房实施严格的封闭管理，通过
房屋交易、不动产登记等信息
系统进行限制，禁止以任何方
式违法违规将保障性住房变更
为商品住房流入市场。

如何消除配售型保障性住
房的套利空间，减少保障房分
配过程中的寻租行为？

严跃进认为，寻租行为实
际上是一个长期存在的问题，
根源在于保障房体系尚未彻底
摆脱传统模式的束缚。传统模
式强调前期房源建设供给，却
忽视了后续分配、管理和监督。

严跃进建议，借鉴不动产
登记制度，加强保障房后续管
理的信息公开力度，明确租赁
对象及房屋使用情况，确保已
建成的保障房得到高效、公平、
透明地使用。

在李宇嘉看来，防止寻租
行为，关键要严格实施封闭管理
以及严格遵守申请资格规定。

“只有把这两个关卡卡严了，才
能有效避免寻租行为。”他说。

安徽池州：
打造半导体产业集群

8月16日，安徽芯芯半导体科技

有限公司技术人员正在检查检测芯

片封装生产。

安徽省池州市坚持把半导体产

业作为全市新兴产业首位产业，制

定出台池州市半导体产业“十四五”

发展规划、《池州市支持半导体产业

创新发展若干政策》等，以“重点项

目+种子企业+产业集群”为主要路

径，致力于打造省内一流、国内特色

的半导体产业集群。
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