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[摘  要] 本文细致剖析保障房供给模式更新给城市住房市场均衡带来的经济效应。经由梳理国内保障

房供给现状及其存在的问题,探究像新建和存量盘活,多元化的供给主体这样的供应模式更新,来考察这

些更新对于住房市场的供应和需求,房价稳定,资源调配改良以及宏观经济所产生的影响。研究显示,更

新供应模式可以有效调整住房市场,化解住房矛盾,推动房地产行业转型升级,刺激投资消费,给达成城市

住房市场均衡和可持续发展给予理论支撑和实际指引。 
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[Abstract] This paper provides a detailed analysis of the economic effects of supply model innovation in 

affordable housing on urban housing market equilibrium. By examining the current status and existing issues of 

domestic affordable housing supply, this study explores how innovative approaches such as new construction, 

revitalization of existing stock, and diversified supply entities can influence housing market dynamics. The 

analysis focuses on their impacts on supply-demand balance, housing price stability, resource allocation 

optimization, and macroeconomic effects. The research demonstrates that updating supply models can 

effectively regulate the housing market, resolve housing conflicts, drive real estate industry transformation, 

stimulate investment and consumption, and provide theoretical support and practical guidance for achieving 

balanced and sustainable urban housing market development. 
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住房属于民生之要,关乎人民群众的生活幸福以及社会的

和谐稳定,我国正处于城市化的快速发展进程当中,城市人口不

断增长,住房需求不断增多,保障房供给模式的革新变成破解住

房难题、推进城市住房市场均衡发展的重要手段,保障房供给模

式的革新有益于加大保障性住房的供给量,改良供给结构,提升

住房资源的调配效能,进而减缓住房供需矛盾,稳固住房价格,

促使房地产市场健康发展,保障房供给模式革新有着明显的经

济成效,可以带动有关产业发展,撬动投资消费,推进宏观经济

的增长,所以,探究保障房供给模式革新对城市住房市场均衡的

经济成果,有着重大的理论和现实意义。 

1 保障房供给模式创新的意义 

1.1社会民生层面 

保障房供给模式创新的的首要意义就是解决住房困难群体

的住房问题。大城市房价长期处于高位,新市民、青年人和低收

入人群难以通过市场购买住房,因此要发展配售型保障房。比

如,根据有关调查,已开展配售型保障房项目的城市,超过七

成受益家庭表示购房后生活压力大幅降低,对未来生活充满

信心。创新供给模式能推进社会公平,住房属于基本生活保障,

不同收入群体获取住房差别很大,创新保障房供给,向中低收

入者倾斜,给予他们公平的住房获取机会,可缩减因住房状况

引发的社会差距,促进社会公平正义达成,增进社会凝聚力与

稳定度[1]。 

1.2房地产市场层面 

保障房供给模式创新可以改善住房供应结构,传统住房市

场中,商品房占据主导地位,从房地产市场长远发展看,创新供

给模式带动行业转型升级,保障房供给规模扩大且模式创新时,

房地产企业要改变发展战略,一方面加入保障房建造,另一方面

重视改善性住房开发,从而应对不同需求,房地产行业从单纯追
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求数量增长转向重视品质提升和差异化发展,提升行业整体发

展水平和竞争力[2]。 

1.3宏观经济层面 

保障房建设本身就是巨大的投资工程,创新供给模式能带

动相关产业发展。从上游建材生产,钢材、水泥、玻璃,到中游

建筑施工、装修装饰,再到下游家具、家电等产业,保障房建设

产业链长、覆盖面广,可以带动投资、带动产业发展,对宏观经

济增长有推动作用。据测算,每投资100亿元保障房建设,可带动

上下游产业总产出约280亿元。 

2 保障房供给存在的问题 

2.1供给规模不足 

虽然我国保障性住房建设已取得一定进展,但相对于整体

住房市场需求,保障房供给量仍然有限。尤其针对人口净流入的

城市,住房需求快速增长,而保障房建设进度相对较慢,拿北京、

上海、深圳等一线城市来说,大批新市民及青年人涌入,对保障

性租赁住房及配售型保障性住房需求高,但是供应数量与需求

之间的差值较大,据住建部调查数据,70%以上的大城市新市民、

青年人靠租房解决住宿难题,可是存量住房中,公租房、保障性

租赁住房、共有产权房等保障性住房占比较小,仅约5%,显示保

障房供给在数量上存在缺口。不足以应对城市新增人口的住房

需求。房价下行时,有些城市房地产市场遇冷,开发商建房积极

性受挫,保障房建设进度也被拖累,供给规模不足的问题就更明

显了。 

表1 典型城市的相关数据 

城市
新市民及青年

人租房比例

存量住房中保障

类住房占比

保障性租赁住房年

需求(万套)

保障性租赁住

房年供给(万套)

北京 约 75% 4.8% 8-10 3-4

上海 约 72% 5.1% 7-9 2.5-3.5

深圳 约 80% 4.5% 6-8 2-3

 

2.2供给结构不合理 

保障房供给结构不合理。我国保障房类型有公共租赁住房、

保障性租赁住房、配售型保障性住房、共有产权房等,但是实际

供给中不同类型的保障房供给比例与市场需求不匹配,一些城

市过于强调公共租赁住房的建设,忽视了配售型保障性住房的

建设,而配售型保障性住房更适合新市民、青年人的购房需求,

导致住房供给结构与需求不匹配。从保障房面积结构来看也不

合理。目前保障性租赁住房大多为70平方米以下的小户型,虽然

可以一定程度上满足单身或者小家庭的居住需求,但是随着人

民生活水平的提高和家庭结构的变化,比如二孩及以上家庭增

多,对于大面积保障性住房的需求也越来越多,现有的面积结构

已经不能满足需求。 

2.3资金筹集困难 

保障房建设需要大量的资金,资金的筹集是影响保障房供

应的主要因素。一方面保障房建设利润小,社会资本建设的积极

性不高。传统的房地产项目利润较高,保障房建设受限于政策因

素,按照保本微利的原则实施建设,社会资本对保障房建设的积

极性不高。另一方面政府财政压力大,不能全部提供保障房建

设资金。政府通过财政预算、发行债券等途径为保障房建设

提供资金支持,但由于保障房建设的不断扩大,政府财政资金

缺口大。 

3 保障房供给模式创新及其对住房市场均衡的经济

效应 

3.1新建与存量盘活结合的供给模式创新探索 

3.1.1模式阐述 

新建与存量盘活并举的供应模式,在保证新增建设用地支

持保障房建设的情况下,充分利用闲置房屋和低效土地,将这些

资源转变成保障房,新建方面,按照合理的规划把新增的建设用

地运用到新建保障房当中,选择城市合适的位置建造,像地铁站

周边,产业园附近这些地方可以增加保障房的便利性,并规定新

建的商品房项目要按照一定的比例去配备保障性住房,以此提

升供应量。存量盘活,有多种方式,一是企事业单位自有用地、集

体经营性建设用地、产业园配套用地等,规划并改造,建成保障

性租赁住房,二是非居住存量房,废弃厂房、库房等,改造为符合

居住标准的保障性住房,三是收购存量居住房,改建或直接用作

保障性住房。 

3.1.2住房市场供需影响分析 

从供给的角度看,这种创新模式使保障性住房的供给数量

大幅增加,新建项目直接增加了保障房的供应数量,存量盘活将

原来闲置或未充分使用的资源转化为有效供给,拓宽了保障房

的供给渠道,有利于缓解住房市场保障性住房供给不足的矛盾,

满足更多住房困难群体的需求。从需求上看,更多的保障性住房

供给,让中低收入群体、新市民、青年人等本来因为房价高或者

房源少被抑制的住房需求得以释放出来,他们可以以较低的成

本住进房子,无论是租还是购买配售型保障房,都改善了他们的

居住条件,增加了住房市场的需求,推动住房市场供求平衡。 

3.2多元化供给主体参与的模式创新研究 

3.2.1模式阐述 

多元化供给主体参与的保障房供给模式,改变了以往政府

一家独大建设保障房的局面,鼓励社会资本、企业、社会组织等

多元供给主体参与保障房的建设和运营,政府发挥政策引导、规

划引领、监管作用,出台土地出让优惠、税收减免、财政补贴等

优惠政策,吸引社会资本投资保障房项目。企业参与,比如房地

产开发企业参与到保障房的建造当中来,利用自身开发方面的

经验和技能,使得保障房的建造质量与效率得到提升；金融机构

给予保障房建造以资金上的帮助,经由创造新的金融产品及服

务,保障房建造的资金来源途径得以拓宽；社会组织参与到保障

房社区的经营与服务当中,诸如组织社区内的文化活动,提供物

业等服务,从而改善保障房社区的生活品质以及居民的生活满

意程度。 

3.2.2住房市场资源配置优化研究 
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多元化供给主体参与模式优化了住房市场资源配置,社会

资本与企业的加入,可把市场机制引入到保障房创建当中,进

而提升资源的利用效率,房地产开发企业凭借自身在项目开

发中的成本控制,工程管理等方面的优势,在保障房创建时可

以合理安排资金和资源,保证项目按时按质完成,金融机构的

参与给保障房创建赋予了充分的资金支撑,保障房创建项目

得以顺利推进,不至于由于缺少资金而陷入停滞或者延误的

状况。社会组织参与保障房社区的运营管理,能更好地满足居

民多样化的需要,优化社区资源配置。社会组织更接近于居民,

了解居民的需求,可以根据保障房社区居民的特点,为居民提

供相应的服务。 

4 基于保障房供给模式创新促进住房市场均衡的

策略 

4.1完善政策法规体系 

政府应该制定并完善关于保障房供给的政策法规,给保障

房供给模式革新给予强有力的制度支撑,明确保障房的建造标

准,分配准则,经营体制等,保证保障房建造与运作的正规化,制

度化,在建造标准上,制订严厉的建筑质量标准,配套设备标准

等,以保证保障房的质量和居住品质,就分配准则而言,形成公

平,公正,透明的分配体系,依照家庭收入,住房情况等要素来决

定分配次序,保障住房困难群体的优先取得权。加强对保障房建

设及运营的监管力度,出台相关法律法规,对违规者严厉惩罚。对

保障房建设中偷工减料、挪用建设资金的企业依法追责；对保

障房分配中弄虚作假、违规转租转借保障房的个人取消其保障

资格并给予相应经济处罚,从而营造良好的保障房供给市场环

境,促进保障房供给模式创新顺利实施[3]。 

4.2优化土地供应政策 

进一步完善保障房土地供应政策,保障保障房建设用地的

供应,在城市土地规划中,合理确定保障房建设用地比例,优先

保障保障房建设用地,对于人口净流入量大、住房需求大的城市,

适当增加保障房建设用地指标,保障保障房建设与城市发展需

求相适应。创新土地供应方式,降低保障房土地获取成本,除了

传统的划拨方式之外,还可以探索租赁方式供应土地,由政府将

土地租赁给保障房建设企业,企业则在租赁期间负责建设和运

营保障房,租赁期满之后,土地和保障房的产权全部归还给政府,

这样可以减轻企业的土地一次性成本负担,降低保障房的建造

成本,提升企业参与保障房建造的热情,针对利用存量土地建造

保障房的项目,给予土地用途转变,规划调整等方面的政策扶持,

简化相关手续,提升土地使用效能[4]。 

4.3加强金融支持力度 

一直加大金融针对保障房供给模式改良给予的支持强度,

央行进一步改善保障性住房再贷款政策,按照保障房建造进程

以及资金需求状况,恰当安排再贷款额度和利率,保障银行拥有

足够资金扶持保障房建造项目,积极鼓励商业银行,政策银行等

金融机构创建更多适用于保障房建造的金融产品,长周期,低利

息贷款,银团贷款之类,为各类保障房项目供应差异化的资金解

决规划。支持金融机构开展与保障房有关的资产证券化工作,

除了住房公积金资产证券化之外,还可以扩大资产证券化的规

模,把保障性租赁住房租金收益权、保障房项目应收账款等当作

基础资产来发行证券化产品,从而盘活存量资产,提升资金的流

通能力及使用效果。 

5 结束语 

综上所述,保障房供给模式创新对于解决我国城市住房市

场均衡问题有着重要的意义,对于改善我国人民的生活,稳定房

地产市场,提高我国的经济发展具有深远影响,通过对前文的分

析我们发现,我国保障房的供给在规模,结构,资金,土地上都有

着不少的问题,这使得我国保障房对住房市场均衡问题发挥不

了多大的作用。因此,新建、盘活存量、保障房供给模式创新的

多元主体、金融创新模式可以增加保障房供给、优化住房市场

资源配置、稳定住房价格、拉动宏观经济增长注入新动能。当

下房价处于下行阶段,加快保障房供给模式革新,完善相关政策

措施,对于推动我国住房市场健康稳定发展、实现人民群众住有

所居具有迫切性与现实性。 
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