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29 城收储库存细则发布，哪类存量现房更容易入选？

文/杨科伟、李诗昀

近期，深圳、佛山等多个城市密集发布了存量房收储公告。哪类存量房源更容易入选保障房储

备库？重点城市收储推进进度如何？

1、存量房收储进入落地期，超 50 城表态支持、29 城发布房源征集细则

5 月 17 日，央行设立 3000 亿元保障性住房再贷款，支持地方国有企业以合理价格收购已建成

未出售商品房，正式拉开存量房收储大幕。6 月 12 日，央行召开保障性住房再贷款工作推进会，16

个城市代表与会，200 多个城市视频参会。6 月 20 日，住建部会议提出，推动县级以上城市有力有

序有效开展收购已建成存量商品房用作保障性住房工作，预示着收储政策支持范围扩大至县级市。

郑州、杭州、重庆、昆明等城市率先响应，在 5 月就发布了收储公告。比如郑州宣布，将通过

城市发展集团收购二手房 5000 套，杭州市临安区也发布存量房收储公告，决定收购 1 万平方米房

源，用作公共租赁住房。6 月以来，佛山、惠州等更多的三四线城市加入到收储城市行列中来。

截止目前，已有超过 50 个城市表态支持国有企业收储，这其中既有广州、深圳等核心一二线城

市，也有萍乡、滁州等三四线城市，更不乏兰考、灌南、赤壁等县级行政单位。29 个城市已落地首

批房源征集细则，明确了参与征集的商品房需满足的条件，标志着存量房收储进入落地期。

另据近期报道，南京、杭州、天津、成都、青岛等城市均表态正在研究制定相关方案。南京已

启动已建成未出售商品房项目梳理摸排，征询房地产开发企业出售意愿，如有合适项目将按要求由

国企负责收购实施，天津市的收购商品房用作保障性住房政策正在制定过程中，相关收购方式将在

政策中明确，青岛市正在拟定相关工作方案，摸清保障性住房需求底数和已建成存量商品房情况。

表：发文支持国企收购已建成未出售商品房的城市名单

资料整理：CRIC

2、房源要求：现房产权清晰、70/120 平以下、配套全，价格或为同等商品房的 5-6 折

哪类存量房源更容易入选保障房储备库？对比深圳、杭州等 20 个重点城市的存量房源征集公告，

类型 城市

收储

深圳、广州、杭州、昆明、南宁、重庆、福州、济南、青岛、成都、大连、苏州、郑州、长沙、

天津、呼和浩特、石家庄、贵阳、商丘、肇庆、佛山、江门、惠州、泸州、烟台、威海、大理、

新乡、衡水、临沧、柳州、桂林、岳阳、淮北、常州、南通、滁州、赣州、鹰潭、萍乡、宜春、

信阳、洛阳、南阳、江山、济源、淮南、潍坊、徐州、珠海、德宏州、开封兰考县、连云港灌

南县、咸宁赤壁
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要求主要集中在区位、房源资质、套型面积、房源形态、配套设施、收储价格等几方面。具体来说：

第一，竣工验收备案、权属清晰可交易是标配，仅杭州允许期房收储。绝大多数城市要求项目

房源已建成，并取得竣工备案证明、权属清晰可交易、项目涉及债权债务关系清晰。20 个重点城市

中仅杭州临安区探索收储预售房源，但要求提供商品房预售许可证，并由供应商出具保交付资金拼

盘方案。

第二，中小面积产品更受青睐，配租 70 平以下、配售 120 平以下。重点城市中，7成以上城市

设定了收购房源单套面积 120 平的上限，此外新乡还设定了 70%以上房源要小于 90 平方米的要求。

用于保障性租赁住房的房源面积一般在 70 平以下，深圳更是将区间收窄至 65 平以下。

第三，交通便利、配套齐全是基础，核心区位更容易入选，搭配车位更佳，整栋或整单元、可

实现封闭管理的楼栋项目优先。诸如南宁、桂林等城市都从住房需求更为集中的中心城区开始试点，

再逐步将试点范围扩大至其他次核心区域。绝大多数城市要求所属项目周边交通便利、配套设施完

善，优先选择整栋或整单元、可实现封闭管理未销售的项目。

第四，按划拨土地成本+建安成本+5%利润定价，或为同地段商品房价格 50%-60%。半数以上城

市都将收购价格标准设定为不超过同地段重置价格，即划拨土地成本和建安成本、加不超过 5%的利

润。值得一提的是，根据《佛山市配售型保障性住房管理办法（征求意见稿）》，佛山配售型保障

房价格一般不超过同地段同品质同时期新建商品住房市场价格的 60%，东莞也发布意见稿，表明将

按照当前新建商品住房价格的 50%左右设定保障性住房区域参考价，由此推断，存量房源的收储价

格可能比同地段商品房价格 50%-60%还要低。此外，重庆的定价方法颇为特殊，采用收益法进行测

算，价格为测算基础价*60%+市场价*40%，测算基础价受房源交通便捷性、周边配套情况、房屋自身

特性、装修运营成本等影响因素，而市场价则是根据房源同区位、同房龄的相似房源近半年内的平

均成交单价，以及国家统计局发布的重庆市半年内住宅销售价格指数进行确定。

用途方面，杭州、重庆、广州明确收储房源仅用于筹集保障性租赁住房，商丘则明确房源用于

配售型保障房，其余多数城市在征集公告中没有明确房源最终是用于配租还是配售。

表：20 个重点城市存量房收储细则

时间 城市 区域 房源资质 面积 价格 房源形态 配套设施 用途

5/15 杭州 临安区

现房竣工备案证明，

期房预售许可证+保

交付资金拼盘方案

<70 平
<周围房源评

估价
整栋

<60平每套0.6个车

位，>60 平每套 1 个

车位

配租

5/22 重庆 -
现售、产权清晰可交

易满足放贷要求
<90 平为主

基础价*60%+

市场价*40%
- - 配租

5/27 昆明 5区
完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平 -

整栋或整单元未

售、可封闭管理

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位
-

6/7 惠州 全市
完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平 -

整栋或整单元未

售、可封闭管理
- -

6/14 大理 市区+ 完成竣工验收备案 <144 平 - 整栋或整单元未 - -
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祥云县 权属清晰可交易 售、可封闭管理

6/16 临沧 - 产权清晰可交易 <120 平 -
整栋或整单元未

售、可封闭管理

简约装修可拎包入

住
配租

6/24 江门
3区 4

市

完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平

<同地段保障

房重置价格

整栋或整单元未

售、可封闭管理

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位
-

6/24 桂林 市区
完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平

<同地段保障

房重置价格

整栋或整单元未

售、可封闭管理

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位
-

6/26 柳州 市区 已建未售、可办产证 <120 平 合理价格 - 交通便利、配套齐全 -

7/4 南宁
中心城

区

完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平

<同地段保障

房重置价格

整栋或整单元未

售、可封闭管理

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位
-

7/11 烟台
芝罘+

莱山
已建成手续齐全

配租<70；配

售<120

<同地段保障

房重置价格
整栋

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位

可租

可售

7/15 泸州 -
完成竣工验收备案

权属清晰可交易
<120 平

<同地段保障

房重置价格
整栋 - -

7/15 威海 4区 已建成手续齐全
配租<70；配

售 60-120

<同地段保障

房重置价格
整栋 -

可租

可售

7/15 新乡 -
已建成未售、可办产

证

<120 平，

70%<90 平

<同地段保障

房重置价格
整栋 交通便利、配套齐全 -

7/18 衡水 - 已建成可办产证 <120 平
<同地段保障

房重置价格

优先整栋可封闭

管理
交通便利、配套齐全 -

7/29 广州 增城区 - - - - - 配租

7/31 佛山 市五区
完成竣工验收备案

可办理商品房登记

配售<100，

最大 120；配

租<70

-
整栋或整单元未

售、可封闭管理
-

可租

可售

8/7 深圳
贴核心

片区
四证齐全 <65 平 -

整栋或整单元未

售、可封闭管理

交通便利、配套设施

较为齐全
-

8/12 肇庆
中心城

区
- <120 平

<同地段保障

房重置价格
-

交通便利、配套齐

全，搭配适量车位
-

8/14 商丘 -
四证齐全具备交付

使用条件
<120 平

<同地段保障

房重置价格
- - 配售

资料整理：CRIC

3、细则密集发布叠加再贷款发力，未来存量房收储有望更多项目落地

地方收储存量住房是“去库存”和完善住房保障体系的重要举措，一有利于加快存量商品房去

库存，地方国有企业在银行支持下，市场化参与收购已建成未出售商品房，可以推动商品房市场去

库存。二有助于加快保障性住房供给，收购后的商品房用作配售型或配租型保障性住房，能够更好

满足工薪收入群体的住房需求。三助力保交楼和“白名单”机制，房地产企业出售已建成商品房后，

回笼资金可用于在建项目续建，改善房企的资金状况。

根据央行数据，截至 6 月末，保障性住房再贷款已发放 121 亿元，由于再贷款采取“先贷后借、

按季操作”的模式，由金融机构先发放贷款，下一季度初再向央行申请再贷款资金，央行审核后按
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照贷款本金的 60%发放再贷款，这其中有一个季度的时间差，预计三季度再贷款发放规模将有显著

提升。另外，住建部数据显示，截至 6 月底，全国已建设筹集保障性住房 112.8 万套(间)，占年度

计划的 66.2%，完成投资 1183 亿元。

目前，多数城市的存量房收储还在筹备和房源征集阶段，已完成收储甚至已转化为保障房并投

入运营的城市并不多，仅有的多为重庆、福州等首批租赁住房贷款支持计划的试点城市，项目大多

用于配租而非配售。比如重庆，今年年初，重庆市属国企共收购 7 个项目，合计 4207 套房源，目前

已有多个公寓项目投入租赁运营。再比如福州，安住发展已收购了约 5000 套存量住房，房源分散于

福州四个主城区鼓楼、台江、晋安、仓山，覆盖 106 个小区，计划于 2025 年底前分多个批次装修入

市。随着越来越多的城市发布收储细则，明确征集房源要求，叠加保障性住房再贷款支持加力，下

半年存量房收储有望取得更多实质性进展。

表：2024 年以来重点城市存量房收购进展

资料整理：CRIC

城市 规模 区域 运营主体 用途

福州 106 个小区 5000 套 四个主城区 福州安住发展有限公司 保障性租赁住房

重庆 7个项目 4207 套房源 主城区
重庆嘉寓房屋租赁公司、

重庆建渝住房租赁基金
保障性租赁住房

天津 4 个项目 1826 套 滨海新区 天津滨海新区建设投资集团地产公司 保障性租赁住房

青岛 7 个项目 2319 套 - 青岛建融投资置业有限公司 保障性租赁住房
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