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本报告导读：

本报告对制造业上中下游展开分析，着重分析近两年低投资带来的机会。
摘要：
[Table_Summary]

上海保障房建设的调研中，我们主要拜访了上海住房保障和房屋管理局的领导和上海市发改委领导，并搜集了与保障房建设的相关资料，主要结论如下：

1、 保障性安居住房供地面积2011年较2010年零增长，只是结构有所变化。

2、 上海保障性住房主要有三大类。第一类是保障房，包括廉租房和经济适用房。第二类是棚户改造房，主要是动迁安置房。第三类是公共租赁房，其中公共租赁房是2011年新增部分。以2011年为例，三部分的比例分别是28.5%，57.1%，14.4%，保障性住房以经济适用房和动迁安置房为主。

3、 公共租赁住房是2011年保障性住房的新增部分。上海市今年计划开工建设200万平米，约4万套。供应公共租赁住房1万套，约50万平方米。套均建筑面积一般控制在40—50平方米。

4、 公租房资金来源：1）公积金增值收益。2）土地出让净收益的10%。按上海去年出让土地1369亿元估算，此部分将能筹措130亿元。3）金融机构发放公共租赁住房中长期贷款；支持符合条件的企业通过发行中长期债券等方式筹集资金；运用保险资金、信托资金和房地产信托投资基金，及其他融资渠道。
5、 经适房特点是用以出售，并由房地产开发商主要参与的保障性住房，因此，其资金来源比较有保障。对于经济适用房来说，一般按照房屋所在地周边房价的某个折扣出让给购房者。购房者根据折扣的大小获得相应份额的产权，剩余产权归政府，政府也得承担相应的成本。
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	图 1：

上海市2010和2011年住房用地供应计划

单位：公顷

1公顷=10000平方米
数据来源：上海市规划和国土资源管理局

	一、2011年住房用地供应计划

2011年上海市计划供应住房用地1200公顷，即1.2亿平米，比2010年增长了100万平米，增长9.1%。保障性安居工程用地供应700公顷，和2010年持平。与2010年相比，经济适用房用地和保障房（动迁安置用房）各减少了50公顷，增加了100公顷的公共租赁房用地。保障安居工程方面，2011年上海的新事物是增加了100公顷的公共租赁房用地。
2011年中小套型商品房用地较2010年增加了一倍，达到了140公顷，其他部分增加了30公顷。
从上海来看，保障性安居住房2011年较2010年零增长，只是结构有所变化。
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二、保障性住房类别

目前上海保障性住房主要有三大类。第一类是保障房，包括廉租房和经济适用房。第二类是棚户改造房，主要是动迁安置房。第三类是公共租赁房，其中公共租赁房是2011年新增部分。以2011年为例，三部分的比例分别是28.5%，57.1%，14.4%，保障性住房还是以经济适用房和动迁安置房为主。

三、公共租赁房建设
公共租赁房是上海在2011年推出的新的保障性安居工程，指政府提供政策支持，由专业机构采用市场机制运营，根据基本居住要求限定住房面积和条件，按略低于市场水平的租赁价格，向规定对象供应的保障性租赁住房。
上海市今年计划开工建设200万平米，约4万套。供应公共租赁住房1万套，约50万平方米。套均建筑面积一般控制在40—50平方米。如果不考虑地价，按照一平米2000元的建造成本来算，只需要20亿元。如果按照已收储的价格（1万/平米）计算，需要200亿元。
公租房适用对象：（1）具有本市常住户口，或持有《上海市居住证》达到二年以上且连续缴纳社会保险金达到一年以上；（2）与本市就业单位签订一定年限的劳动合同；（3）在本市无自有住房或人均住房建筑面积低于15平方米，因结婚分室居住有困难的，人均面积可适当放宽；（4）申请时未享受本市其他住房保障政策。
公租房资金来源：1）从公积金增值收益中出资约15亿元，收储城投置地公司开发建设的新江湾尚景园15万平方米、2200余套房源，用于公共租赁住房。2）土地出让净收益按10%，按上海去年出让土地1369亿元估算，此部分将能筹措130亿元，可完成20000套左右的房屋建设。3）金融机构发放公共租赁住房中长期贷款；支持符合条件的企业通过发行中长期债券等方式筹集资金；探索运用保险资金、信托资金和房地产信托投资基金，拓展公共租赁住房融资渠道。
公租房运营方式：1）对规定对象实行有期限租赁并只租不售。2）租赁合同期限一般不低于2年，合同到期后承租人仍需租赁的，运营机构应重新进行资格审核，符合条件的可续租，租赁总年限一般不超过6年。
四、经济适用房
经适房特点是用以出售，并由房地产开发商主要参与的保障性住房，因此，其资金来源比较有保障。
对于经济适用房来说，一般按照房屋所在地周边房价的某个折扣出让给购房者。购房者根据折扣的大小获得相应份额的产权，剩余产权归政府，政府也得承担相应的成本。

1、 开发商净利润控制在成本的3%以内；

2、 销售基准价格＝周边房价×折扣系数。其中折扣系数以本市经济适用住房的开发建设成本为基础，综合考虑保障对象经济承受能力和周边普通商品住房市场成交价格等因素确定，一般为60~80%。

3、 购房人产权份额按照销售基准价格与周边房价的比例关系确定。计算公式为：购房人产权份额=销售基准价格/（周边房价×90%）。
五、总结

上海市早在2004年即着手保障房建设，因此，其对于保障房的运作、管理、建设以及资金筹措具有比较丰富的经验，而且已经形成了较大的供应量。例如2005年启动，2006和07年交付的约1000万平米的动迁安置房在2011和2012年即可上市交易，这将加大住房供给。对于上海来说真正需要政府筹措经费的是今年启动的公共租赁住房，但这部分总量相对较小，资金筹措问题不大。相关部门领导目前比较担忧的是保障住房建设的持续性。
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