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近期，随着福州、深圳等地超
万套配售型保障性住房建设集中
开工，新一轮保障性住房建设正式
启动。新一轮保障性住房建设对
楼市有何影响、是否会对商品房价
格造成进一步冲击成为大家关注
的话题。

中国社科院研究员、中国城市
经济学会房地产专委会主任王业
强在接受澎湃新闻采访时指出，新
一轮保障性住房建设是对中国特
色住房制度的完善和补充。在当
前楼市整体低迷的情况下，通过保
障性住房的建设和投资，有利于拉
动住房投资的回暖，以及扩大市场
需求，提振楼市信心。尤其是对于
部分城市个别区域已经出现供给
过剩的情况，中央提出可充分利用
依法收回的已批未建土地、司法处
置的住房和土地等建设筹集配售
型保障性住房，有利于缓解目前住

房市场结构性矛盾。
全国工商联房地产商会理事

李骁在接受澎湃新闻采访时指出，
新一轮保障性住房建设是房地产
新模式双轨制的重要组成部分和
重要举措。其中，以加大保障房建
设，保障房封闭管理为标志，以保
障房解决低收入阶层住房需求为
一轨；放开土地限价为先导，逐渐
放开行政化管控为代表，市场化解
决中高收入阶层住房需求，为双轨
制的另一轨。

“未来的住房体系呈现出双轨
制格局，后续，保障性住房的发展
规模和节奏会逐步快于商品房。”
58安居客研究院院长张波在接受
澎湃新闻采访时表示，未来双轨制
下，保障房建设开发的节奏会进一
步加快，尤其是35个城区人口300
万以上试点城市表现将尤其明显，
从保障对象来看，重点会涵盖收入

不高并且无自有住房人群，同时对
人才会给予定向支持。这是解决

“居者有其屋”的重要方式，但从保
障房的建设和上市供应来看，未来
保障性租赁房源的供给量会占据
较高比例。

在李骁看来，“市场化这块，经
过数十年的发展，市场供给已经非
常成熟，目前欠缺的是保障房这
块，因此新一轮保障性住房建设是
在加速补课。一旦保障房这轨跟
上，将对楼市产生多方面影响。一
方面有利于改善民生，促进房地产
市场的健康发展，有利于投资和房
地产市场的平稳健康发展。另一
方面可以缓解城市低收入家庭的
住房困难，解决住房结构性矛盾，
促进城镇化和房地产市场的平稳
发展。此外对于存量房源压力较
大的地区，会增加未售项目的去化
难度。”

房地产新模式将对楼市产生哪些影响?
自2021年中央经济工作会议上

首次提及“房地产新模式”，已有两年
时间，伴随着房地产市场供求关系发
生变化，探索新模式的必要性和紧迫
性进一步加大。2023年11月，住建
部党组书记、部长倪虹在接受新华社
采访时首次详解“房地产发展新模
式”，其主要从理念上、体制机制上和
抓落实上阐述了构建新发展模式的
思路和考量。

业内人士接受澎湃新闻采访时
表示，后续，规划建设保障性住房等
“三大工程建设”是构建房地产发展
新模式的重点突破方向。那么，新模
式对楼市究竟将产生哪些影响呢？

大力推进
现代木竹结构建筑发展

日前，“现代木竹结构建筑与人
居产业联席会2024年度第一次工作
会议暨标准编制讨论会”在北京召
开。随着双碳目标的推进实施和人
民群众对高品质生活空间的需求，近
年来我国现代木竹结构建筑发展势
头良好。为充分发挥木竹材料在城
乡建设领域的低碳建造、节能环保等
优势，针对当前我国在现代木竹结构
建筑发展过程中面临的技术储备不
足、产业链不完善、人才匮乏等问题，
现代木竹结构建筑与人居产业联席
会着手从标准编制及相关研究入手，
推动我国木竹结构建筑全生命期、全
产业链高质量发展。

联席会专家组组长、中国建筑节
能协会副会长倪江波指出，当前影响
现代木竹结构建筑快速发展的主要
问题在应用端：一是现阶段设计、施
工、审图、管理等应用环节对木结构
建筑缺乏深刻理解，“不懂”木结构，
二是木结构建筑从材性上离散性较
大，与钢筋混凝土、钢结构显著“不
同”。这两个“不”，要求在编制标准
的时候坚持和把握一体化设计、管线
分离、标准化规定、全过程梳理等原
则，充分考虑应用场景，推动木竹结
构建筑的高质量发展。

来自不同专业类型、不同产业链
的行业专家针对标准框架、编制思
路、研究内容、研究支撑等展开研讨、
交流。与会专家认为，经过多年的发
展，我国木结构建筑标准规范体系已
经基本形成，但针对木结构建筑设计
的相关要求较为分散，同时缺乏建筑
设计视角，无法满足新兴技术和行业
发展的需求。标准的启动对于进一
步加强和引导现代木竹结构建筑的
规模健康发展将起到重要的作用。
标准旨在帮助木结构建筑设计人员
和工程人员把控好材料选择、连接节
点、成本管控、碳排放计算等各个关
键环节，并给出设计全流程的具体实
施方法、手段及图集配套，实现规划
设计方法细化，不繁琐、好操作。下
一步，联席会将充分发挥产业链优
势，以住宅和公共建筑项目为切入
点，结合乡村振兴、旧城改造、旅游度
假建筑等重点工作，组织开展现代木
竹结构建筑试点示范工程，推动新材
料、新技术在城乡建设的广泛应用。

（中房网）

对于当前的商品房市场而言，
张波认为，商品房未来的上市规模
虽然会趋于减少，但产品力将有更
多提升。无论是民企还是央国企，
商品房的建设必须要走出原先标
准化产品，几套户型、几个小区样
式打全国的套路。由于商品房未
来要回归“商品”属性，也就是由市
场供需来决定房价，加之目前不少
城市的人均居住面积已经达到较
高水平，如果不能打造更为优质，
更能契合需求的产品，未来将很难

在市场上有良好表现。
李骁在接受澎湃新闻采访时

提及，目前总体的政策意图是按照
“双轨制”的定位在推进的，在这个
大判断下，保障性住房建设和供给
会量速双升应该是合理的判断。

“我认为后续配售型的保障房规模
总体会有大幅度提升，但并不会在
保障房体系中占据主要地位，配租
型、配售型等为代表的全部保障房
体系，最终和商品房体系相互补
充，并驾齐驱。”

其中，新一轮保障性住房建设
一个突出的特点，就是拓展了配售
型保障性住房新路子。近期，深
圳、福州、南宁等地均已落地探索
配售型保障性住房。

以深圳为例，深圳市首批集中
开工 13个配售型保障性住房项
目，总用地面积17.7万平方米，配
售型保障性住房建设面积75.7万
平方米，总投资约125亿元，房源
合计1万余套，项目周边交通、教
育、商业等配套较为完善。

随着首批配售型保障性住房
的开工，对于配售型保障性住房是
否会影响商品房市场的提问，王业
强指出，配售型保障性住房建设是
对住房保障体系的有益补充，严格
来说，现有的共有产权房、人才房
都属于配售型保障住房，区别在于
目前提出的配售型保障住房采取
封闭运行模式，更有利于发挥住房
保障功能。未来的住房体系是采
取“保障+市场”的模式，对于市场
体系的商品住房而言，其价格完全
由市场供求关系确定，有涨有跌。
而对于保障性住房而言，采取保本
微利原则进行建设，价格要远低于
市场价格。

张波也提到，保障性住房和商

品房之间是互为组合的关系，而非
竞争。由于两者的客群存在明显
差异不能互相流转，因此保障房体
系的完善，有利于进一步打开商品
房领域市场化调控的政策空间，将
推动商品房更好向高品质方向发
展，更好满足中高端改善性需求。
推进房地产发展的新模式将是下
一轮房地产周期的重要举措，“三
大工程”中，保障房和城中村的改
造都和双轨制息息相关，也是房地
产新模式有序落地的重要举措。

李骁则提到，“从市场层面看，
配售型住房可能会在一定程度上
影响房地产市场供需关系，但对商
品房价格的具体影响需要结合各
地的市场情况和政策来综合分

析。”
“后续在土地供给侧，保障房

用地更多会采取划拨方式供地，同
时会兼顾项目的可长期运营性，可
售类保障房会按保本微利原则配
售，土地划拨阶段会严控价格。保
障性租赁住房则会采取多渠道共
建的方式，不一定完全由新增土地
供应进行解决。涉及改善居住的
土地仍将采取拍卖方式，主要供应
商品房市场。由于商品房和保障
房的涵盖群体并不重合，未来更多
将向中高端改善方向发展，要追求
更高品质、更大面积的购房者，只
能在商品房中进行选择。”张波
说。

（澎湃新闻）

格局变化：住房体系呈现出双轨制格局

理念变化：商品房回归“商品”属性

保障体系完善有利于商品房进一步市场化


