
A6

主编
：

王安平

编辑
：

孔 伟

组版
：

玉麒麟 E m ail:kongw ei@ zqsbs.com

� �

电话：0755-83501529

201 0

年
8

月
31

日星期二特别报道Special Report

编者按：

加大保障性住房建设力度是本轮房地产调控的一个重要内
容

。

国内几大中心城市的保障性住房建设进展情况如何
，

各地又有哪些
新政策

、

新举措应对实践中出现的新情况
、

新问题
，

一直备受各界关注
。

近日
，

证券时报记者分赴北京
、

深圳
、

成都进行实地探寻
、

采访
，

尽可能为
读者提供有关保障性住房建设方面的全方位信息

。

北京
：

新建项目集中开工
证券时报记者

艾 林

记者日前来到位于北京石景山区的

金隅燕山水泥厂保障性住房建设工地，

看到这里的工人们正在搭建活动工房，

周围大片土地已经平整过， 正在进行基

础底板施工。 据了解，该项目是年内开工

的规模最大的保障房项目， 另外还有一

批政策性住房项目也已于同期开工。

同时，记者从北京住总、北京城建、

北京建工等保障房项目建设重点企业了

解到，上半年，这几个企业均没有新建保

障房项目开工， 而下半年则陆续有新建

项目开工，尤其是

7

月份，北京新建保障

房项目集中进入开工建设阶段。

上半年保障房项目开工较少

北京住总开发公司有关负责人告诉

证券时报记者， 上半年公司没有新建保

障房项目开工， 下半年通州铜牛厂公共

租赁房项目预计

9

月份开工。 北京城建

有关负责人和北京建工有关负责人也表

示， 上半年公司没有新建保障房项目开

工，

7

月底城建一限价商品房项目已经开

工， 建工也在

7

月

6

日开工建设一个保

障房项目。

另外， 北京顺义区住保办有关负责

人在接受证券时报记者采访时也表示，

上半年该区没有新开工的保障房项目，

今年的

20

万平米的指标将在下半年一

次性整体开工。

尽管上半年几大国企未有新建保障

房项目开工， 但其在建项目的建设进度

仍比较快，一批项目已经交用入住，还有

一批项目将在年底前交用。

北京住总开发公司有关负责人告诉

证券时报记者， 上半年位于朝阳区的常

营经适房项目顺利交用

2924

套，销售均

价为

4322

元

/

平方米， 全部按照市住保

办要求配售给朝阳、 石景山、 宣武、 西

城、 崇文等

5

个区。 另外， 大兴康庄的

限价房项目也已经进入装修阶段。 上半

年， 住总开发公司保障房项目开复工面

积达

110

万平米， 完成年度计划的

99%

； 新开工面积为

19

万平米， 完成

年度计划的

97%

； 竣工交用面积为

33.4

万平米， 完成年度计划的

55%

。

北京建工有关负责人也告诉记者，

7

月

15

日，位于丰台区的北京首个招拍挂

保障房项目———宋家庄保障房首批已经

开始入住， 到

10

月底，

4383

户家庭将全

部入住该保障房小区。 另外，位于西四环

西侧的郭庄子限价房项目目前也正在进

行内外装修、设备安装等工作。

此外， 记者从北京万科和远洋地产

了解到， 位于丰台区宋家庄的北京万科

红狮家园保障房项目

1500

余套限价房

已于

8

月陆续向业主交付， 而位于朝阳

区管庄乡的京东最大限价房项目———远

洋润园也即将入市，将提供

2956

套两限

房和

252

套廉租房， 限价房的价格只有

每平米

7400

元，另外，配套幼儿园、菜市

场等社区生活服务设施也将同期竣工并

投入使用。

同期开工项目

可提供近

4

万套政策房

在

7

月底开工的一批政策性住房项

目中， 金隅燕山水泥厂保障房项目建设

用地面积

20.3

公顷， 规划地上总建筑面

积

72.6

万平方米， 规划建设

25.8

万平

方米经济适用房和

21.4

万平方米限价

房， 共

7277

套保障房房源， 预计

2012

年底将陆续竣工。 这是国有企业利用自

有土地建设保障性住房项目中率先实现

开工建设的， 也是年内规模最大的保障

房项目。

据承担该项目建设的北京金隅有关

负责人透露， 该项目经济适用房未来售

价不超过

6500

元

/

平方米，限价房售价不

超过

1

万元

/

平方米。

同期开工的还有北京控股集团有限

公司公共租赁住房项目、 北京市公安局

公共租赁住房项目、 朝阳区双桥公共租

赁住房项目、 朝阳区双桥经济适用房项

目、 朝阳区东坝城建道桥地基场限价商

品房项目、 丰台区黄土岗保障性住房项

目、 房山区长阳镇高佃三村经济适用房

项目、房山高教园区公共租赁住房项目、

东城区对接安置和保障性住房项目、朝

阳区定福庄南、 西城区对接安置和保障

性住房项目、丰台区张仪村等一批项目。

据记者初步统计， 仅上述这批同期

开工的政策性住房项目就预计将提供公

共租赁住房

11750

套，经济适用房

10017

套， 限价商品房约

7777

套， 安置房约

8800

套，共计近

4

万套。

保障房竣工完成全年任务一半

今年， 北京市进一步加大了住房保

障工作力度，明确提出了“两个

50%

”的

工作目标： 政策性住房建设用地占全市

住宅供地

50%

以上； 新开工建设和收购

各类政策性住房套数占全市新开工住宅

套数

50%

以上。

为完成全年住房保障工作任务， 北

京市政府要求各区县政府等有关部门要

全力以赴落实开工建设计划， 近期， 政

策性住房要全部开工， 并且要力争实现

当年开工、 当年配售；

11

月底前，

4.6

万套竣工计划要全部完成。 上半年， 北

京市累计摇号配售经济适用房

3135

户，

累计配售限价房

5756

户， 累计配租廉

租房

2745

户。

记者从北京市建委了解到， 截至目

前， 保障性住房开发投资

214

亿元， 完

成全年投资计划

53％

以上， 供应土地

1123

公顷， 完成全年任务

90％

， 新开

工

11.6

万套， 完成全年任务的

85％

，

竣工

2.3

万套， 完成全年任务的

50％

。

成都
：

扩大保障住有所居
证券时报记者

刘昆明

成都，天府之国的首府，这个期望

实现世界现代田园城市梦想的西部都

城，为了让老百姓“住有所居”，正全力

推进住房保障工作。 今年以来，成都不

仅“大手笔”扩大住房保障，而且加快

了保障性住房的建设进度。

根据成都市政府最新出台的保障

性住房建设规划， 成都市

2010

年至

2012

年计划供应保障性住房

34229

套， 总建筑面积

195

万平方米， 其中

2010

年新开工建设保障性住房

22489

套， 建筑面积

133

万平方米， 比

2009

年、

2008

年建设的保障性住房面积增

长一倍以上。

在土地供应上， 规划预计

3

年内

建设保障性住房的土地需求量为

752

亩，其中

2010

年保障性住房建设用地

需求量达到

442

亩， 成都市政府要求

保证这些土地的供应， 并且提出要结

合住房保障对象对居住需求方位的登

记情况，合理安排土地供应点，明确了

保障性住房建设区域， 要求按照分散

布局、相对集中的原则，方位东、西、

南、北兼顾，选择交通便利、公共设施

较为齐全的地段。

为了让不同收入、 不同身份的住

房困难家庭能够按需要选择他们的

“安居”，成都市政府在规划中，对廉租

房、 经济适用房、 公共租赁住房及限

价商品房的年度建设目标进行了量

化， 并在建设模式上不断创新， 比如

在公共租赁住房建设方面， 近期首次

采取以公开租赁的方式， 面向市民租

赁产权清晰的小户型住房用作公共租

赁住房。

除创新保障性住房建设模式、加

大保障性住房的建设力度外， 成都市

还逐渐扩大了享受保障性住房的覆盖

人群。 今年

3

月，市政府下发《成都市

人民政府关于进一步加强城镇住房保

障工作的意见》， 对住房保障的扩面、

升级等进行了明确规定。

在廉租保障上， 提高了租金补贴

标准， 并将实物配租的范围扩大到低

收入家庭；在经适房上，再一次降低准

入门槛， 将更大一部分人群纳入到政

府的保障范围之内；在限价商品房上，

文件再一次提出加大限价房的建设力

度，解决“夹心层”家庭的住房困难；在

公共租赁住房上，提高租赁手段，加大

建设力度，解决包括农民工、大学生的

住房困难问题。

在采访中， 成都市政府官员谦虚

地表示， 成都的保障性住房工作做得

并不出色，仍处在探索阶段，还有很长

的路要走。 不过，在一直关注成都保障

性住房建设的专家看来， 成都经过

10

多年来在保障性住房建设方面的探

索，已经走出一条自己的道路。

从

2001

以来，成都率先提出“以

发放租金补贴为主，实物配租为辅”的

廉租房发放要求， 对城区廉租对象实

行“应保尽保”，随后着力解决廉租政

策覆盖面过窄、 低收入家庭保障政策

缺位、 收入标准划分困难和廉租住房

资金来源渠道单一等问题， 逐步建立

和完善城市公共住房制度， 实现住房

保障的“无缝覆盖”。

自

2007

年开始，成都以“全域成

都”为指导，将保障性住房纳入除五城

区外的区市县目标考核， 使处于中心

城区外围的区市县群众也能充分享受

到保障性住房的阳光。 目前，成都保障

性住房建设工作已具有三重保障：一

是建立了政府战略性的制度保障；二

是建立了保障性住房准入退出的机制

保障；三是拥有科学严明的机构保障。

在机构建设上， 成都市政府要求加快

住房保障信息化建设， 建立覆盖全市

的住房保障管理信息系统。

对保障房建设多一分信心
深圳不久前推出了

2010

年度保障
房实施计划

。

计划出来后
，

仍然有不
少声音担忧

：

这些计划能否最后落到
实处

？

深圳市的保障房建设一直饱受质
疑

。

深圳市财政委近日发布了一份关于
保障房建设的报告

，

结果显示
，

2009

年
深圳计划保障性住房方面的土地出让
支出为

4.77

亿元
，

但完成很不理想
，

实
际支出仅为

2.78

亿元
，

不足计划的六
成

；

保障性住房用地的实际供应量为
零

。

此外
，

深圳保障房还出现过
“

企业老
总被曝骗购保障房

”

等负面事件
。

我们认为
，

深圳以往难以完成保障

房建设任务与特定的环境有关
。

目前
深圳建设保障房的环境已经发生改变

，

这将有利于深圳保障房建设的推进
。

宏观环境方面
，

现在国家大力推进
保障房建设

、

加大房地产市场调控力度
的方向明确

。

8

月
17

日
，

国家住房和城
乡建设部部长姜伟新率队抵达深圳

，

调
研深圳市保障性安居工程的建设工作

。

在国家对房地产市场进行调控的情况
下

，

开发商在商品房领域的生存日益艰
难

，

以万科为代表房地产商对保障房建
设也开始逐步产生兴趣

。

深圳市
2010

年度的保障房建设计
划上也体现出地方政府正积极发展保

障房
，

其保障房建设面积
、

投资额等指
标大幅提高

，

所推出的保障房用地面积
被媒体称为史上最大规模

。

据深圳特区
报报道

，

未来
30

年住房战略规划是
：

保
障房建设的比例要从目前的

6.3%

上升
到

50%

，

保障房与商品房之比达到
1∶1

。

近两年来
，

深圳市区到处都在开挖
地铁隧道

，

几条干线的逐步建成对保障
房建设的推进作用颇大

。

一方面
，

深圳昔
日的

“

关内
”

土地有限
，

如果没有地铁而
在昔日的

“

关外
”

建设保障房
，

会使得这
些居民的交通非常不便

，

就拿
2010

年规
划的一些地块来说

，

公明街道陶瓷厂地
块

、

葵涌地块到深圳中心区的公交行驶

时间都在
2

小时左右
。

而现在地铁线路
逐步完工

，

原本较为偏远的一些地块就
能派上用场了

。

另外
，

深圳近期推动的城
市更新

，

也解决了保障房土地供给问题
。

当然
，

深圳保障房建设仍然面临
资金短缺

、

供需缺口较大等问题的困
扰

，

最终能否完全按计划行事也确实
存在不确定性

，

但我们应该看到的
是

，

深圳的保障房建设正在朝着好的
方向发展

。

（范 彪 靳书阳）

京深蓉大手笔力推保障房建设

北京新开工保障房工地一角

成都一即将交付使用的经适房小区

深圳
：

受益面仍将扩增
证券时报记者

靳书阳 范 彪

一次性推出最大规模保障房用地

从福田中心区乘坐

398

路公交车，

颠簸了一个半小时， 再换乘出租车行驶

了十几分钟后，记者终于到达

2010

年深

圳推出的

14

块保障房用地之一———龙

岗中心医院龙岗专业人才保障性住房地

块。 相比而言，这可能是

14

地块中较为

偏远的一处。 由于该地块已平整完毕，据

现场目测， 地块大小与规划方案中披露

的

0.5

公顷的土地面积出入不大。地块前

面就是龙岗中心医院的主体大楼， 后面

则是农贸市场。 虽然地理位置较为偏僻，

但由于紧邻深惠公路， 交通条件还算比

较通畅。

记者发现，即使身处昔日的“关外”，

大部分土地也已处开发状态，并无多少闲

置土地， 这也符合深圳目前的实际情况。

“深圳建设用地已经十分紧张， 目前只剩

下

14

平方公里的未开发土地，即使按照

每年只开发一平方公里的最低要求计算，

也只够开发十几年。 ”深圳物业管理研究

所所长陈霭贫在接受记者采访时介绍说。

但相比

2009

年深圳市保障性住房

用地实际供应量为零的尴尬局面， 今年

深圳市推进保障房建设的力度明显加

强。 早在今年

8

月初，深圳市规划国土委

已落实了今年新增保障性住房用地

１４

个地块，总用地面积共计

４０．４３

公顷。 据

了解， 这是深圳市历史上一次性推出的

最大规模保障房用地。 而据国土委有关

负责人介绍，由于部分地块调整，因此实

际供地面积可能比计划数要大。

在保障房建设的配套建设资金方

面， 经记者向深圳市住房和建设局住房

保障处工作人员了解， 今年保障房建设

资金的审批速度较往年明显加快， 大部

分项目配套资金需求人大已经批复。 这

也是深圳市未来

10

年城市总体规划中

加速保障房供应体系的一个缩影。 据中

国政府网

8

月

23

日刊载的消息显示，国

务院近日已原则同意修订后的 《深圳市

城市总体规划（

2010－2020

年）》。

实际上，深圳市政府去年出台的《深

圳城市更新办法》，也为深圳保障房用地

的规划开拓了新的途径。 深圳市规划国

土委此前在接受媒体采访时指出， 已基

本确定在城市更新项目中， 如果有居住

区的项目，将按照

10%－25%

的比例在其

中配建保障性住房。 而根据深圳城市更

新长期专项规划， 这部分更新土地中可

提供保障性住房面积将在
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万平米左

右。 深圳规划国土委有关负责人透露，在

城市更新项目中， 保障房配备比例的规

定较为灵活， 规划将根据不同城市更新

项目、 不同区位当地的实际需求进行保

障性住房的比例配备。 一些项目配备比

例可能为零，而需求大的地方，城市更新

项目配备比例可高达

25%

。 在深圳已经

公布的今年

89

个城市更新单元中，不乏

华强北的上步片区、 香蜜湖街道的建业

小区和龙溪花园等受关注度较高的城市

中心区项目。 根据地区实际情况，要在这

里配套建设保障房， 更新办法出台之前

几乎是不可想象的。

房企参建保障房日趋活跃

今年深圳保障房建设新的亮点，无

疑是即将开工的地产龙头万科参与建设

的龙华人才保障房项目。 万科董秘谭华

杰在接受记者采访时表示， 作为一家上

市公司，在给股东创造投资回报的同时，

万科也担负着社会责任以及树立行业榜

样的任务， 参与建设保障房建设就是在

这一领域的积极实践， 有助于提升公司

品牌的美誉度。 同时，保障房建设虽然只

有

3%

左右的利润率，但由于其工业化生

产的建设特点， 公司可通过加速资金运

转速度， 降低这部分建设资金的占用给

股东可能造成的机会成本损失。

“招保万金”这几家老牌地产巨头中

的另一家深圳本地企业———招商地产的

证券事务代表曾凡跃认为， 相当长的一

段时期， 政府的保障房建设主体地位都

不会发生变化， 如果政府在未来的土地

出让计划中大幅度提高保障房建设比

例， 房地产企业自然也会按照规划方案

来开发项目。

而在地产调控的背景下， 房地产企

业开发保障房项目在履行社会责任的同

时，也具有一定的盈利前景。 中信证券研

究员刘津在分析，以经济适用房为例，虽

然国家明确规定净收益率为

3%

，但由于

自有资金的比例一般在

20%－40%

之间，

自有资金收益率仍有一定吸引力； 项目

较多的大企业还可以通过经适房建设快

速回笼资金， 能够保证地产其他上下产

业部门的利润以及在市场低谷时平抑周

期波动，可以说是一举两得。

保障房模式有待继续创新

“深圳目前的住房保障制度较内地

城市实际上更进一步，可以说是住房保障

制度的升级版本。”陈霭贫说，深圳保障房

制度强调保障中低收入者的住房需求，这

个“中”字也就是把“夹心层人群”也纳入

住房保障制度的保障范围，这一点相对其

他城市可以说是一个升级。这也是由深圳

对大量优质人才的需求决定的。

陈霭贫介绍，在保障房建设方面，两

年前“公共租赁房”的概念即是深圳的创

举， 某种程度上也是因为吸引人才的需

要而催生的。 国家确定的保障性住房有

廉租房和经济适用房两类， 而深圳提出

公共租赁房由政府拥有产权， 并专门出

租给户籍低收入家庭中未买房者、符合

条件的非户籍低收入家庭及外来各类

人才等五大类人群。

陈霭贫告诉记者，深圳下一步仍会

扩大保障性住房的受益面，未来保障房

模式完善的重点还在于如何采取多样

化的方式，满足非户籍人口、非低收入

人群的住房需求。以目前进度，

3

年内完

全可以解决深圳
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万户籍人口的住

房问题，而非户籍人口的住房问题解决

还需要循序渐进地进行。 “非户籍人口

中，主要解决人才和来深多年、贡献较

大者的住房问题， 目标是人人有房住，

但不可能人人都有房。 这样才能使保障

房起到应有的保障作用。 ”


