
深圳拟推共有产权住房新规，探索房地产转型发展

近日，深圳发布了与保障性住房相关的四份征求意见稿（以下简称《征求意见

稿》），包括：规划建设管理办法及公共租赁住房、保障性租赁住房和共有产权住

房新政等三类住房管理办法，其中共有产权住房成为关注的焦点。《征求意见稿》

有利于深圳拟进一步完善住房保障体系，建立房地产市场长效机制，实现多主体供

给、多渠道保障、租购并举的住房体系，推动房地产市场转型。主要关注点如下：

第一，《征求意见稿》将进一步完善住房保障体系。目前深圳的保障性住房

包括“安居型商品房、可售型人才住房、公共租赁住房”三类，其中：安居型商品

房是面向符合条件的家庭、单身居民配售的具有保障性质的可租可售型住房；租金

或售价约为同区域同类型市场商品住房 50%左右。可售型人才住房面向经菅管理、

专业技术、事业单位等各类人才配租配售的住房，租金或售价约为 60%左右。上述

两类住房均限定套型面积、销售价格和转让年限。公共租赁住房面向本市户籍缴交

社保且具有一定学历一定职称未购房居民。《征求意见稿》提出深圳未来保障性住

房将转变为“公共租赁住房、保障性租赁住房、共有产权住房”三种类型。其中，

将原有的公共租赁住房细化为两类，其中一类为面向符合条件的住房困难户籍居民

和为社会提供基本公共服务的一线职工出租的公共租赁住房；另一类为面向符合条

件的新市民、青年人、各类人才提供的小户型、低租金的保障性租赁住房；原有的

安居型商品房及可售型人才住房将被共有产权住房替代。共有产权住房是面向深圳

当地户口并交满 5年社保的购房人，由政府与购房人按产权份额共有产权的住房。

购房人产权份额按照项目销售均价占市场参考价格的比例确定，原则上不低于 50%，
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其余部分为政府产权份额。在未来转让时，政府产权不转让，购房人产权仅可在符

合购买条件人员间封闭流转。深圳此次拟推出共有产权住房新政，一是对接国务院

发布的《关于加快发展保障性租赁住房的意见》(国办发〔2021〕22 号)以公租房、

保障性租赁住房和共有产权住房为主体的国家层面的住房保障体系。二是共有产权

住房销售均价按照土地出让时市场参考价格 50%左右确定，或将进一步让利购房者。

三是完善共有产权住房流转体系，遏制投机套利。原有保障体系下的深圳安居型商

品房和可售型人才住房未实行封闭流转，购房人以低价格购入，持有 10年后再以市

场价售出，有较大套利空间，偏离保障性住房性质。新规保留了共有产权住房的“居

住保障属性”，进一步降低了投资属性，真正实现“房住不炒”，让保障性住房更

具公共利益属性。

第二，《征求意见稿》对降低刚需购房门槛、人才引进等带来积极影响。一

是共有产权住房等保障性住房体系是降低刚需购房门槛的重要举措。对急需置业，

但资金不足的群体，起到缓解购房压力的作用。二是人才是一座城市持续发展的最

重要因素，深圳地少人多，土地供应不足，房价高企，不利于吸引、留住人才。共

有产权住房等保障住房新政将使人才更乐于留在深圳。三是一定程度上促进购房者

分流。截止 2023 年 1月底，深圳可售安居房源约为 2万套，但有近 20万轮候人，

商品房约有 4.2 万套库存，存在供需不平衡的情况。根据规划，未来深圳房地产供

应量的 40%为商品房、60%为共有产权住房和公租房。新政正式实行后安居型商品房

将不再推出，一定程度上促进购房者尽快实现买房分流，最终形成“商品房归市场，

保障房归政府”的住房格局。

第三，《征求意见稿》出台为商业银行提供更多金融服务机会。一是共有产

权住房等新政可带给金融机构、各类企业、社会组织等参与保障性住房的投融资、

建设筹集、运营管理等业务机会。商业银行应提前做好布局，在政策及业务层面，

预先做好投融资政策解读，加大信贷业务等支持力度。在住房租赁业务中，商业

银行可积极参与到具备条件的项目发行保障性租赁住房投资信托基金（REITs）中，



以协调人、贷款人、财务顾问、托管人或管理人（附属公司）等各个角色参与，

提供银团贷款、过桥融资、资金监管、财务顾问等金融服务。二是完善保障性住

房制度初衷是吸引人才不断流入。对不断增长的人才群体，商业银行应积极做好

服务，除聚焦传统的楼宇按揭产品外，还可推出更多面向租客、购房者的金融服

务，如账户业务、结算业务、信用卡业务、理财业务等。三是积极与政府机构开

展战略合作，开发及搭建支持租赁及共有产权住房的综合服务平台，协助政府开

展保障房管理，实现多方共赢，助力房地产市场转型、健康发展。如建行从 2017

年以来率先提出住房租赁战略，逐步形成了一套“平台+金融+机构+租赁产品和服

务”四位一体的服务模式，开发了住房租赁综合服务平台，目前平台企业用户达

1.6 万户、个人用户超 4200 万户，租赁贷款余额 2100 亿元。
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