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会议地点：中信建投证券 

会议时间：2011 年 3 月 1 日 

主要观点： 

 中央：决心坚定，十二五建设 3600 万套，覆盖城市 20%的低收入家庭。 

 地方：问责制逐步细化、实化，省级政府负总责，市级政府抓落实。 

 1000 万套保障房建设资金多渠道筹备，保障有力。 

 2011 年保障房建设目标 5 亿平米，完全可以对冲商品房投资下降的风险。 

一、1000 万套保障房的类型细分 

 城市廉租住房 

具体包括廉租房、公租房、经适房、限价房、回迁房，在 1000 万套建设任务中，公租房

占 200 万套以上，廉租房在 150-160 套，经适房 100 万套，限价房 70-80 万套，回迁房 60-70

万套。 

 城市棚户区改造 

1000 万套建设任务中棚户区改造规模为 200 万套； 

 矿区、林区、垦区棚户区改造 
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2011 年的改造规模为 150 万套 

 农村危房改造 

二、保障房建设资金筹集渠道 

 廉租房 

中央：预算内资金和专项补助资金重点保证，特别是对中西部地区。 

地方：土地出让净收益不低于 10%的比例，甚至是土地出让金毛收益 5%的比例；省、

市、县财政预算安排； 

商业银行长期贷款；公积金贷款支持，50%以内的公积金结余资金贷款支持保障房建设； 

 公共租赁住房 

目前没有成熟模式，采取集中建设与配套建设相结合。短期资金压力大。 

存在三种开发模式：政府作为投资主体，财政投入发挥主导作用，包括财政直接投资和

成立国有保障性住房投资公司；开发企业作为投资主体；政府和企业共同出资。 

资金渠道：中央财政补贴、土地出让收益、公积金结余资金、长期贷款，今年保障房投

资信托基金可能会推出；社保资金开始介入；去年以来整顿地方投融资平台过程中，涉及保

障性住房的没有清理，默许鼓励。 

 经适房 

免收城市配套设施费和其他税费；资金周转快，企业参与热情高，融资渠道畅通，容易

得到商业银行的支持，可借助银行贷款。财力较为薄弱的中西部部分地区，将会以经适房建

设作为保障房建设任务的主要实现形式。 

 棚户区改造 

两种模式：政府主导；政府引导加市场化运作；资金来源渠道：政府补助、企业投资、

个人出资，国家开发银行是棚户区改造的主要支持者。 

三、保障房建设进度分析 
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 棚户区改造最快 

由于棚户区不需国家出钱，土地是国家不收钱，享受保障性住房政策，所以棚户区进度

最快，一般 30-40%当年竣工。 

 共租房速度居中 

公共租赁住房资金压力大（资金与廉租房打捆使用），一些城市拿到商业银行长期贷款，

建设速度居中。 

 廉租房最慢 

廉租房面临的压力最大，不但建设规模较大，而且还面临着高昂的管理成本，后续负担

仍然很重，因而建设进度也是最慢的。 

四、结论 

保障房建设已经成为各级政府必须完成的政治任务，各地政府肯定会克服各种困难按时

完工； 

去年商品房新开工 12 亿平米，今年保障性住房建设目标 5 亿平米，即使商品房投资下降

40%，保障房也完全可以对冲商品房投资下降造成的风险。 
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