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以购代建以购代建        多地收储商品房用作保障房多地收储商品房用作保障房
■中国城市报记者 邢 灿

党 的 二 十 届 三 中 全 会 要
求，加大保障性住房建设和供
给。8 月 23 日，住房城乡建设
部副部长董建国在国新办新闻
发布会上表示，将会同有关部
门指导各地坚决抓好这项决策
的贯彻落实。

董建国指出，结合当地房
地产市场情况，积极推进收购
已建成的存量商品房用作保障
性住房工作，推动条件成熟的
项目加快完成收购，及时配租、
配售。

收购存量商品房用作保障
性住房的城市正在增多。近
期，广东省深圳市、海南省海口
市、湖南省长沙市等地相继发
布收购存量商品房用作保障性
住房的政策。

地方收购存量商品房用作
保障性住房，背后有何考量？
落实相关工作将面临哪些挑
战？未来，收购存量商品房用
作保障性住房的城市是否会进
一步扩围？近日，中国城市报
记者进行了相关采访。

统筹消化存量和优化增量

收购已建成存量商品房用
作保障性住房是党中央、国务
院作出的重要部署。

4 月 30 日召开的中共中央
政治局会议提出，“统筹研究消
化存量房产和优化增量住房的
政策措施，抓紧构建房地产发
展新模式，促进房地产高质量
发展”。

5 月 17 日，国务院召开全
国切实做好保交房工作视频会
议，提出“商品房库存较多城
市，政府可以需定购，酌情以合
理价格收购部分商品房用作保
障性住房”。

6 月 20 日，住房城乡建设
部召开收购已建成存量商品房
用作保障性住房工作视频会议，
要求“推动县级以上城市有力
有序有效开展收购已建成存量
商品房用作保障性住房工作”。

中共中央政治局 7 月 30 日
召开会议，强调“坚持消化存量
和优化增量相结合，积极支持
收购存量商品房用作保障性
住房”。

随着国家层面政策频出，
深圳、海口、长沙等地收购存量
商品房用作保障性住房的政策
也于近期加快落地。

8 月 7 日，深圳市安居集团
有限公司发布《关于收购商品
房用作保障性住房的征集通
告》。该公司所属企业将开展
收购商品房用作保障性住房工
作，向深圳市域征集商品房用
作保障性住房项目。

8 月 15 日，海口市住房和
城乡建设局发布公告，向社会
各界公开征集保障性租赁住房

项目。居住或非居住存量房
屋 、企 事 业 单 位 自 有 闲 置 土
地、产业园区配套用地、集体
经营性建设用地如符合相关
规定，均可用作保障性租赁住
房项目。

8 月 19 日，长沙市保障性
住房建设发展有限公司发布

《关于收购商品房用作保障性
住房的征集通告》，向长沙市相
应行政区域征集已建成未出售
的商品房用作保障性住房。

……
据中指研究院统计，目前

约 60 城表态支持国有企业收
购存量房用作保障性住房，其
中超 25 城发布征集公告。

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，收购存量
商品房用作保障性住房，是对
房地产市场供求关系重大变化
的政策回应，有利于缩短市场
调整与磨底时间，促进市场企
稳回升，也有利于满足工薪阶
层和新市民住房需求。

“对开发商而言，能减少回
款周期，缓解流动性压力；对政
府而言，能在有限的资金约束
下筹集更多房源，且区位通常
优于新建的保障性住房；对工
薪阶层居民、新市民而言，能快
速获得住房保障，缓解买不起
房的焦虑。”王瑞民分析说。

上海易居房地产研究院副
院长严跃进向中国城市报记者
表示，收购的存量商品房主要
是房企的库存房源，市场销售
困难，一些公司还面临债务危
机。就此而言，收购存量商品
房在减轻房企库存压力的同
时，也是房企化解债务风险的
一种有效手段。

政策落实面临多重挑战

不过，收购存量商品房用

作保障性住房，地方仍面临多
方面的挑战。

王瑞民认为，资金成本决
定了地方收购存量商品房是
否可持续。鉴于当前地方财政
收支平衡压力较大，如果资金
成本显著高于保障性住房配
租回报率，则难以有效扩大收
购规模。

值得注意的是，相关部门
已推出政策工具加以应对。

5 月 17 日，中国人民银行
宣布拟设立 3000 亿元保障性
住房再贷款，鼓励引导金融机
构按照市场化、法治化原则，
支持地方国有企业以合理价
格收购已建成未出售商品房，
用作配售型或配租型保障性
住房。

上述政策效果已有显现。
近日，湖北省武汉市首单利用
保障性住房再贷款收购存量
商品房项目用作保障性住房
落地。武汉安家保障性住房有
限公司签约招商愉樾项目和空
港中心三期项目，收购面积超
2 万平方米，改造装修后可为
全市提供保障性租赁住房 500
余套。

收购存量商品房用作保障
性住房，地方还面临来自实操
层面的挑战。

——房源不匹配。“收购房
源普遍要求小户型、已建成且
未出售；而存量商品房以大户
型居多，已建成未出售的较少。
应加强对存量商品房精准摸
排，合理确定可用作保障性住
房的商品房房源。”广东省城乡
规划院住房政策研究中心首席
研究员李宇嘉说。

在房源面积方面，多地将
70 平方米以下户型作为收购
重点。例如，深圳市原则上要
求主力户型面积 65 平方米以
下；辽宁省大连市原则上要求
单套建筑面积以 70 平方米以

下为主；广西壮族自治区北海
市要求以建筑面积不超过 70
平方米的小户型为主。

房企人士在接受记者采访
时提到，近年来，上述户型在房
企开发中的占比不高，尤其是头
部房企，对此类产品涉及更少。

——价格难谈拢。“相比以
低于市场价的价格出售给政府
或国企，房企更倾向于自主低
价向社会促销。应重点关注保
交房及偿债压力大、自主处置
资产困难、计划退出市场的项
目，在违约风险出现前积极介
入，以更具吸引力的价格收购
用作保障性住房。”李宇嘉说。

在收购价格方面，多地明

确“以同地段的保障性住房重

置价格作为参考上限”。所谓

的保障性住房重置价格，是指

在特定地段上按照当前市场条

件重新建造一套与现有住房相

同或相似条件的住房所需的成

本，通常包括划拨土地成本、建

安成本（建筑及设备安装成本）

以及不超过 5% 的利润空间。

在业内人士看来，以上述
方式计算出的价格作为收购价
格，与当地商品房市场价格往
往存在较大差距。

更多城市或将陆续跟进

受访专家普遍认为，未来

收购存量商品房用作保障性

住房将在更大范围内开展和

推 进 ，相 关 政 策 将 更 加 细 致

完善。

李宇嘉在接受中国城市报

记者采访时分析，目前支持收

购存量商品房用作保障性住房

的城市呈现以下特点：保障性

住房需求大、筹集任务重；新青

年、新市民、教育和医护人员数

量众多；房企库存压力大，新增

建设用地供给、财政支持相对

困难。

“鉴于各地库存去化依然
面临巨大压力，预计未来有更
多城市跟进，通过优化利用存
量解决住房保障问题。”李宇
嘉说。

中指研究院市场研究总监
陈文静持相似观点：“未来相关
配套政策有望继续完善，后续
贷款投放节奏或将进一步加
快，资金支持力度也存在一定
增强预期。若下半年各项措施
落实到位，收储将对去库存、稳
市场起到积极作用。”

“地方将加快推进收购存
量商品房用作保障性住房。”严
跃进认为，当前资金供给总体
到位，在收储方面相关工作还
需要细化完善。预计未来地方
会持续发力收储，在库存房源
梳理、入围标准方面将有积极
动作。

在严跃进看来，由于库存
商品房本身户型已既定，所以
不排除后续保障性住房建设要
求会放宽，从而确保与库存房
源户型相匹配。

以浙江省杭州市余杭区为
例，该区已迈出实践步伐。严
跃进介绍，该区某项目被收储
后用作人才住房。项目本身是
大户型，定位为高端物业小区。
当地通过收储转化为适配人才
需求的保障性住房，突破了户
型限制，将高端存量房源与人
才住房保障结合，不仅优化了
资源配置，还促进了当地人才
引进。

王瑞民认为，地方推进相
关工作时应重点考虑区位和规
模两大因素。前者影响保障性
住房需求，项目位置不佳、缺少
配套不利于职住平衡，将导致
保障性住房难以获得社会认
可；后者决定保障性住房覆盖
范围，收购规模大则资金压力
大，收购规模太小则影响住房
保障政策实施效果。

西部陆海新通道
“渝深港图定班列”首发

8月20日上午，满载汽配、电

子产品等货物的首趟“渝深港图

定班列”从重庆团结村站发出。

这趟班列2天内抵达深圳盐田港

区，而后中转至香港葵青港区，换

装国际班轮发往欧洲、日本以及

东南亚等地。“渝深港图定班列”

的开通不仅为“重庆造”产品提供

了更高效率、低成本的出海路径，

还为成渝地区的货物增添了又一

出海新渠道。

中新社记者 何蓬磊摄


