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2010 年，中国的城市房价
开始新一轮的凌厉上涨，其中以
京沪深为甚，政府出台限购政
策。与此同时，北京这样的国际
大都市是否应该解决非本地户
籍常住人口的住房保障，议题被
提上日程。

自住型商品房（简称自住
房）此时登场。2013年北京推出
2万套自住房，2014年达到约 5
万套。

自住房，是“带有一定住房
保障性质的政策性商品房”。“这
句话很绕口，也很难解释，富有
中国特色。”赵路兴评论说。记者
访问的多位专家都难以说清自
住房是否属于保障房，但客观
上，两限房停建以来，2013年大
规模推出的自住房起到了替代
作用。

对购房者来说，自住房的门
槛大大低于两限房，它不限户
籍，不看收入，只要具有商品房
购房资格者即可申购。它也须持

有 5 年才可上市，并将收益的
30%交给政府，政府有优先回购
权。对开发商来说，自住房定价
方式是交房时比周边商品房均
价低30%，解决了上述两限房的
时滞风险问题，拿地的积极性更
高。

但推出一年来，自住房又暴
露出新的问题。一是中签户大量
弃选，北京最便宜的自住房项目
采育MOM首日弃选率达到了惊
人的84%。原因一是房价步入下
行通道使其价格不具吸引力；二
是项目周边交通、基建配套不完
善。

之后又出现自住房业主维
权事件。2014 年 10 月 21 日，上
百位金隅汇景苑的业主到北京
市住建委门前维权，抗议开发商
北京金隅把该自住房项目的窗
户设计成 1.1 米高，而非 1.5 米
高。一位业主告诉记者，金隅旗
下其他商品房的窗户标高是1.5
米，而1.1米是其两限房的标准，

“我们不能接受按两限房的标准
来建商品房。”她说。

自住房目前采用配建方式，
即在商品房项目中划出一块盖
自住房。开发商的拿地方式是，
商品房土地价格竞标至封顶价
后，再竞标自住房占比，占比高
者得。因此理论上存在一种可
能：开发商愿意以高出盈亏平衡
点的自住房占比，去竞得一块
地，而在建设过程中压低自住房
的建设成本，以保证商品房的品
质。

北京金隅置业婉拒了记者
的采访约请，但在公开回应维权
业主时指出，它并没有违反合同
约定。

自主型商品房开始在北京
大规模上市的同时，新一届政府
已经不再层层分解 2011年提出
的“3600 万套”保障房建设目
标，转为提出“到 2017年本届政
府完成棚改1000万套”。

多位专家认为，事后看当时

3600 万套的目标定得太高了，
缺乏依据。大跃进的结果之一
是，各地保障房尤其是公租房、
廉租房阶段性过剩。据李战军介
绍，上海提出建 30万套经适房，
后来配售出不到 5万套，大量空
置。北京也曾把 5000 套公租房
转为配售型保障房。

问题更突出的是市县级城
市。赵路兴和楼建波都曾在多个
县城见过空置的公租房，“指标
层层分解，县城也盖起四栋公租
房，租给谁去？”赵路兴说。

另一结果是套牢了开发商。
由于保障房配售配租不足，地方
政府大量拖欠开发商建设款，造
成企业财务困境，其代表企业有

“兵败保障房”的央企中冶置业
等。

“地方要建多少保障房，凭
什么是中央定，而不是地方人大
根据当地的需求来定？”楼建波
说，“这是计划经济时代自上而
下的做法。” （据南方周末）

北京保障房
十五年保障了谁

从经适房、限价房，到自

住房，再到合作型保障房，从

保障户籍人口到非户籍人口，

北京的保障性住房政策十年

来经历多次调整，背后是政府

与市场之间的永恒博弈。

北京在试图切断沿袭了16年的保
障房与商品房市场之间的通道，消除
套利和寻租空间。

2014年10月26日，北京西城区德
胜门内四环胡同废弃的润得立菜市场
内，瞿磊花了 15分钟圆了长达 4年的
京房梦。

瞿磊是一名拥有北京户籍的普通
工薪阶层，2010年他申请了一套“两限
房”（一种限房价、限套型的保障房），
经过漫长的审核、轮候、复核、摇号，他
终于等到了选房这一天。此次北京西
城区共有九百多套限价房配售，分布
在位于回龙观、昌平、通州、亦庄和顺
义的五个楼盘。进入设在菜市场的选
房现场后，瞿磊直奔回龙观融泽嘉园
选房区“抢”得了一套八十多平米的两
居室，办完手续一看，前后仅花了不到
一刻钟。

“速度慢一点就抢不到中意的户
型。”瞿磊对记者说，他看中的融泽嘉
园是这些“两限房”中均价最高的，但
其 14000元一平方米的价格还不到旁
边的商品房楼盘--万科金域华府售价
（每平方米35000元）的一半。

现场大部分选房人都挤在回龙观
和亦庄两个项目的销控板前，而位置
较偏、价格更低的另外三个项目则无
人问津。人们考虑更多的，是五年后
房屋再上市时自己的收益前景。

瞿磊庆贺自己搭上了“末班车”，
他听说从明年起，北京市将不再配售
两限房。

据媒体报道，两限房和经济适用
房将统一由配售型保障房所取代，实
行封闭式运行，不得转让、出租，申购
家庭退出时只能将房屋按规定价格卖
给政府。这意味着北京将切断沿袭了
16年的保障房与商品房市场之间的通
道，试图消除之前经适房、两限房的套
利和寻租空间。

“配售型”保障房的提法最早见于
2014年3月国务院法制办关于《城镇住
房保障条例》公开征求意见的通知中，
后来北京市把配售型明确为合作兴建
型，并在 9月底宣布试点，由政府无偿
提供建设用地，需要保障的家庭则承
担房屋建设费用。此外，北京市法制
办 5月份还表示拟将非京籍人群纳入
保障房范围，且不再审核申请人收入，
而以有无房产作为申请依据。

从经适房、两限房，到自住型商品
房，再到合作型保障房，从保障户籍人
口到非户籍人口，北京的保障性住房
政策十年来经历多次调整，背后是政
府与市场之间的永恒博弈。

实际上，北京两限房已停建
数年，“现在供应的限价房都是
前几年开工的，后来就没有开工
新建了。”中国房地产研究住房
保障委员会秘书长、原住建部政
策研究中心处长赵路兴告诉记
者。而作为两限房前身的经适
房，4年前连审批和供应也停止
了，对于之前已经审查合格、正
在轮候的十多万户家庭，北京住
建委住保办内部还在研究解决
办法。

截稿前，北京市住建委未回
复记者的采访约请。

1998 年中国启动房改，同
年 10 月北京在回龙观、天通苑
等地段开发经适房。当时政府的
目的之一是拉动因东南亚金融
危机而下滑的国内经济。

第一批经适房并不好卖，因
为房改伊始经适房与商品房价
差不大。“当时有北京户口就能
买，不审对象，房子能卖出去就
不错了。”赵路兴说，第一批购买
经适房的大量是有钱人。

2003 年，政府提出经适房
应该面对低收入者，开始限制购
房对象的收入水平。当时也是北
京集中投放经适房的时期，2003
年一年就新开工项目 24 个，开

工面积约为 300万平方米，竣工
面积200万平方米。

随后房价飞涨，在巨大的利
益诱惑下，经适房暴露出大量的
骗购、倒号、出租和审批寻租、腐
败，“开着宝马买十几套经适房”
的新闻时常见诸报端。

在经适房的制度设计中，5
年后可流通上市的规定是最大
的漏洞。上海易居房地产研究院
发展研究所所长李战军认为，很
多人去买经适房，是为了财产保
障而不是住房保障。

这导致了后来经适房政策
的多次调整，以及多种形式对经
济适用房的替代，包括封闭运行
的廉租房、共有产权的两限房以
及货币补贴。

“一般人不知道，同是经适
房，但各个城市搞的不一样，同
一个城市的不同时期，政策也不
一样。”赵路兴介绍说，北京的经
适房再上市时须补缴的土地出
让金，不同时期分 10%、30%、
70%、80%等好几档，而 2013 年
之后则完全封闭不得上市，之前
还曾有过经适房转成商品房的
短暂窗口期。

到 2008 年底，各地陆续停
建经适房。2014年 3月，时任住

建部部长姜伟新宣布，允许取消
经适房。

在赵路兴看来，停建经适房
一方面是因为社会各界对它的
诟病，另一方面因为政府不愿再
费力不讨好：损失掉无偿出让的
土地收入，且耗费了巨大的行政
成本去审查对象、管理出租和再
上市环节，还管得漏洞百出。

作为经适房的替代，2007
年下半年两限房应运而生，广州
是第一个吃螃蟹者，而北京推出
限价房，主要是为了应对高房
价，“那时候还没限购，北京几个
月就涨一次，本地中高收入的户
籍人口都买不起房，两限房是为
了给他们提供一个通道。”赵路
兴说。

两限房与经适房的差别在
于，经适房政府无偿划拨土地，
而两限房的土地出让方式是“限
房价，竞地价”，即政府限定房屋
售价，开发商对土地竞价，价高
者得。此外，两限房 5 年后再上
市时要向政府缴纳 35%的收益
金。由于为了解决突出矛盾而匆
忙推出，两限房的制度设计并不
完善。比如两限房并没像经适
房、廉租房那样明文规定“不得
出租”。后来很多限价房被用于

出租的情况反映到国务院，国务
院领导还做了相关批示。北京市
在讨论时也觉得很难办，“完全
不管吧，于情于理不合适。很强
硬地不允许它出租吧，好像也找
不着法律依据，因为你给人家的
合同里没有约定。”赵路兴说。

两限房仍然没有解决上述
经适房存在的供需错配、套利和
寻租漏洞，两限房的价格低于周
边商品房四成以上，到可以上市
时一般价格可翻数倍。

开发商承建两限房的积极
性也不高，其最大的顾虑是不确
定性。举例来说，从开发商拿地
到供房需要 3年时间，若这 3年
行业人工成本和融资成本上涨
幅度超过预期，就很可能无利可
图。“我听一些开发商说，这种情
况下拿地都拿得哆哆嗦嗦的。”
北京大学房地产法研究中心主
任楼建波对记者说。

因此两限房行之未远。记者
在北京住建委网站上查到的 6
个“限价商品房新建楼盘”中，最
近的项目建筑年代是在 2011
年。同期全国其他城市搞的限价
房也陆续偃旗息鼓，第一个吃螃
蟹的广州还遭遇了限价房滞销
的尴尬。

说不清性质的自住房 搞不清供需的保障房

难解套利问题

搭上两限房的末班车

在经适房的制度设计中，5年后可流通上
市的规定是最大的漏洞。

“地方要建多少保障房，凭什么是中央定，而不
是地方人大根据当地的需求来定。”


