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4

年购买经适房的北京市民刘宇

!化名"#最近正在和一个新名词打交道$$$

%合作型保障房&'

这个词来自(北京市城镇基本住房保障

条例
5

草案修改稿
6

)#是指符合保障条件的家

庭和政府合作# 由家庭承担房屋建设费用#

由政府提供建设用地#限定住房面积#并实

行封闭运行管理#家庭退出时#由政府回购

的住房'

今年
3

月
4

日#刘宇所在的石景山区政

府网站上挂出了一处合作型保障房的意向

摸底的通知' 该合作型保障房是位于石景山

区西部的南宫小区' 该小区面向石景山区已

取得经济适用住房备案资格#且尚未配售的

轮候家庭#预测家庭出资为
7888

元
'

平方米

左右' 作为经适房备案家庭#刘宇一家在前

不久刚刚填完意愿单'

目前#北京有
9

个项目正作为合作型保

障房的试点#分别位于丰台区高立庄*通州

土桥*石景山区南宫和五里坨' 丰台区的高

立庄合作型保障房是最早开始意向摸底的

项目#测算的家庭出资不高于
4888

元
'

平方

米'

让居民掏钱和政府一起建房子的计划#

究竟能不能行得通+ 这种保障房的吸引力究

竟有多大+

房产证是购买者最大担心

在填完意向单之后#

2

月
7

日#刘宇迫不

及待地来到在建的南宫小区做了一番实地

调研'

石景山南宫合作型保障房项目南宫小

区位于隆恩寺路西侧#由北京金石融景房地

产开发有限公司负责开发建设#可提供房源

:;:

套'

该项目周围坐落着西山峻景*兴泰嘉园

等社区# 这里与地铁苹果园站相距约
:

公

里#对于附近的交通路况#刘宇还比较满意'

%我们买房很实际#就看性价比#位置*

价格*质量和产权都是最关心的' &刘宇计算

了一番#如果合作型保障房的使用年限按
<8

年来算#

28

万元的价格折算到每个月上#仅

为
288

多元#确实称得上物超所值'

价格虽然够吸引人#但到样板楼里勘察

一番后# 刘宇对两居室的格局不那么满意#

他觉得两居室的格局还没有一居室的格局

实用'

因为第一次听到%合作型保障房&这个

概念#刘宇也是花了一些时间去研究相关的

政策#他表示#现在(草案修改稿)里提出的

合作型保障房这个概念#只是做了一些基本

规定#有些细节问题还没有明确'

按照(草案修改稿)#北京市城镇家庭#

其成员在本市均无住房#且未在本市取得过

福利性住房*经济适用住房*限价商品住房*

定向安置住房*棚户区改造住房*自住商品

住房等政策性住房的#可以申请合作型保障

房,合作型保障房的单套建筑面积控制在
48

平方米以下, 单人家庭申请合作型保障房

的#申请人应当年满
28

周岁,合作型保障房

只能用于家庭自住#不得转让*赠与*出租*

出借* 擅自调换或者改变房屋居住用途,而

家庭承担的屋建设费用#包括房屋建设安装

费*配套建设费*代建费等#具体金额由区*

县价格部门会同住房保障行政管理部门确

定, 保障家庭退出或者取得其他住房的#应

当向区* 县住房保障行政管理部门报告#由

市和区*县人民政府组织回购' 回购价格根

据保障家庭原支付金额#并考虑折旧和物价

水平等因素确定等等'

刘宇首先担心的就是到底能不能拿到

房产证#如果按照不能转让*出租的规定#购

房者应该无法拿到房产证#那如果没有房产

证#会有什么证件来替代+ 在目前的(草案修

改稿)中没有明确'

和刘宇一样# 在一个保障房论坛里#也

有人觉得(草案修改稿)中应该对产权的问

题做出明确规定#而另一方面#购房者所承

担的价格费用#其测算的依据是什么#也应

该有具体详细的说明'

中伦律师事务所创始合伙人张学兵说#

他最大的担心也是产权问题#%老百姓购买

后得到什么样的证书呢+ 叫房产证还是房屋

使用权证#因为按现有的规定还找不到法律

依据' &他表示#如果房子没有房产证#恐怕

大多数人会降低购买兴趣'

除了房产证问题#刘宇同样关注的是房

子究竟能住多久'

%正常讲#保障房申请是有门槛的#对

于合作型保障房来说#以后是不是还会对家

庭收入进行复查+ 我担心随着收入的提高#

以后家庭的收入不符合保障房的要求了#到

时候还能不能继续住了+ &刘宇发现#这些问

题#(草案修改稿)和登记通知上面都没有做

出明确的规定'

不仅如此#合作型保障房的申请还受到

区域限制'

刘宇告诉记者#此次石景山政府还公示

了一处在通州的经适房项目#但和西边的石

景山相距甚远#对于他们一家来说#只能放

弃' 而刘宇原本想申请丰台高立庄的合作型

保障房项目# 但限于丰台区居民才能登记#

他只能选择石景山区的项目'

让刘宇纠结的是#目前自己在购买商品

房上资金还不够充裕#经适房现在的房源越

来越少#地点又不好#作为经适房备案家庭#

自己就像被卡在中间#不知如何是好' %如果

这次不抓住合作型保障房#下一次有房源也

不知何时了' &

虽然渴望拥有一套住房# 但刘宇也承

认#购买合作型保障房就像是把自己的命运

放在别人的手里#自己说了不算'

如何体现!合作"

目前# 北京市推出的
9

个试点项目中#

有两个项目已经结束了摸底登记#但对合作

型保障房的具体实施# 现在还没有明确规

定#因为截至目前#(北京市城镇基本住房保

障条例)还只是个草案修改稿#没有正式出

台'

张学兵告诉记者#本来在今年
=

月份的

北京市人代会上要对这个条例进行审议表

决#但对于条例里的规定#决策层还有不同

的意见# 同时住建部也在起草保障房条例#

因此北京市政府还需要等一等#看看国务院

出台的条例和北京市地方立法的规定会否

有冲突'

从经适房*廉租房*公租房*两限房*自

住房#再到合作型保障房#一些学者觉得政

府是在概念上做文章#合作型保障房实际上

就是一个长租房'

在首都经贸大学土地资源与房地产管

理系主任赵秀池看来#按照现在(草案修改

稿)里的规定#合作型保障房没有真正体现

出%合作&二字'

%从字面上看#目前只是政府出地#购房

者出钱购买居住权#但合作建房应该体现在

建房的多个环节#房屋怎么建*怎么设计#建

筑材料的选用#甚至是承建商*物业机构的

选择过程# 都应该让购房者有权力参与#形

成真正的合作机制' &赵秀池告诉中国青年

报记者'

亚豪机构市场总监郭毅认为#合作型保

障房的推出一定要吸取经适房*自住房的经

验# 政府要在建筑的监理方面做得非常好'

%相比商品房#承建商获得的利润比较微薄#

监管部门要把好质量关#而在承建商建盖成

本的计算上#也要防止将不合理的成本转嫁

到购房者身上' &

在郭毅看来#如果未来合作型保障房正

式推出#政府需要在购房者购房资格的审核

上把好关#不要像以前经适房那样出现权力

寻租的行为' 同时#政府还要遏制合作型保

障房的转租行为'

提及合作型保障房的建造#中国社科院

经济所研究员汪利娜并不赞同' %政府建房

会有很多问题#如地段*一次性投入成本等

等#保障房的建设有时和老百姓的需求并不

能接轨#有可能产生资源的错配' &

38=2

年#北京市住建委推出了自住型商

品房#虽然以低于周边市场
28>

的价格吸引

了许多购房者#但时间一长#弃购现象大量

出现#位置偏远是其中一个重要原因'

%政府不能老是想着用补砖头的方式来

解决住房问题# 而是要盘活市场上的存量#

可以积极回购一些市面上的经适房#来提高

保障房的数量' &汪利娜强调'

能否三方共赢

其实#在(北京市城镇基本住房保障条

例
?

草案修改稿
@

)最初的起草过程中#并没有

%合作型保障房&这个词'

去年
<

月#北京市第十四届人大常委会

第十二次会议审议#由%配售型保障房&取代

经适房*限价房#配售型保障房将不再采取

备案家庭轮候的方式#而是采用类似目前自

住型商品房的项目登记制'

但后来采纳了北京市人大法制委员会

的建议后#在
;

月份提交审议的(草案修改

稿)中将%配售型保障性住房&修改为%合作

型保障房&'

(草案修改稿)把北京市的保障房分为

两类 #即 %租赁型保障房 &和 %合作型保障

房&#而原来一直被纳入保障房体系的%经适

房&*%两限房&*%廉租房&*%公租房&被取消'

在北京#政府放弃土地出让金#购房者

承担住房建设费的合作方式还是头一次#但

居民和政府一起建房的理念却早在
=8

多年

前就有人提过'

=8

多年前#北京市民于凌罡作为合作建

房第一人备受社会关注'

据他回忆#

3887

年
2

月# 包括他在内一

共
338

个人#每人出资
788

元#注册成立了

北京合作蓝城咨询服务有限公司#注册资金

==

万元' 当时公司准备通过招拍挂买地#然

后招标专业的设计院*建筑商*监理商等服

务机构#建设符合国家要求的带底商的住宅

楼'

公司成立后决定与万通集团合作拍下

位于东四十条的一处地块# 但最终因为一

些出资人不愿意追加资金而没能拍到地块'

后来几次找项目拍地# 都因为各种原因落

空'

总结没能成功的原因# 于凌罡认为合

作者之间太缺乏信任# 总是有人担心自己

的利益受损失# 不肯出钱# 而要拍地建房#

缺乏资金是万万不行的'

现在# 对于与政府合作建房的设想仍

然还萦绕在于凌罡的脑海里# 但他也承认#

让大家齐心合力建房难度不小'

%以前有比喻房地产市场面粉 !土

地" 比面包 !房屋" 贵# 但政府现在免费

拿出土地来给中低收入人群建房# 开发商

只挣很微薄的利润# 购房者能得到一个长

期居住权# 是一个三方共赢的事情'& 在郭

毅看来# 目前北京市的公租房屋每月的租

金一般在
3888

元左右# 购房家庭一年的支

出就是
3A9

万元# 如果是
<8

年就是
=98

多

万元# 但按照现在试点合作型保障房的测

算价格计算 # 购房家庭只要出
28

万元左

右# 大大降低了成本'

张学兵曾提出有关 (北京市城镇居民

基本住房保障条例) 的立法建议案# 在他

看来# 以前 %经适房&* %两限房& 这样的

保障房本质上是受到限制的商品房' %虽

然有期限等一系列条件限制# 但最后还是

可以上市交易# 而合作型保障房取消了商

品的属性# 这是它们之间最大的差异'&

张学兵指出# 现在 (草案修改稿) 里

提出的合作型商品房# 最大的特点是让房

屋在封闭循环的体系内使用# 没有产生寻

租空间的可能' 但合作建房的模式毕竟是

政府第一次尝试# 民众的反响究竟怎么样#

还有待观察' #摘自 $中国青年报%&


