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基于规划视角的重庆公租房建设研究

C o n stru cti on o f Pu blie R en tal H o u sin g in C h on gq in g in th e Pe rsP eetive o f P lann ing

李泽新 刘 艳 LI Z ex in , L IU 物n

摘 要 公租房建设是我国住房保证体

系中的重要组成部分"重庆作为公租房建

设的试点城市, 有很多经验值得借鉴和

学习"本文在详细介绍重庆住房现状和

公租房基本情况的基础上 , 着重分析了

重庆公租房建设的特点与创新 , 总结了其

公租房发展中的问题 , 并提出了相应的规

划应对措施 "

关健词 公租房;夹心层;聚居区

A b stra et: A t P resen t, o u r eo u ntry 15 v ig oro u sly d ev eloP in g Pu b lie ho u sing , w h ieh 15

an im P o rtan t P art in h ou sin g gu a ran tee sy stem . A s a P ilo t eity ab o u t it, th ere 15 a lo t

o f ex P erie n ee fo r refe ren ee a n d lea rn in g in C h o ng q in g . o n th e b a sis o f in tro du e in g

h o u sin g m a rk e t an d th e e o n stru etio n o f P u b lie h o u sin g in C h o n g q in g , th is P aP e r

an aly zes th e eh araeteristic of P ub lie ho u sin g an d th e P ro b lem s in th e d ev elo P m ent, an d

then adv an ees th e w ay s to solve th em in P lan n ing .
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近年来 , 住房问题受到社会广泛关注 "针对弱势群体 , 国家也出台了各种保障性

住房政策 , 其中发展最为迅速的就是公租房建设 "重庆是全国最早开始公租房项目

的城市之~ , 作为公租房建设试点城市有很多经验值得借鉴和学习 "

公租房源起

公租房是 /公共租赁房 0的简称 "它产生于20 10 年, 是指以低租金租赁的政策

性住房 , 由政府 !公共机构建设或回购, 用低于市场价或者租赁者承受得起的价格

供中低收人家庭租赁居住的公共产品 , 是具有保障性质的政策性住房 "其所有权归

政府或公共机构, 使用权则属于租赁人群 "公租房的目标是解决收人属于中下水平,

未来可能买房, 但现在确实无力买房又不能享受现有住房保障的 /夹心层 0的住房问

题 "至此 , 我国已经形成了由经济适用房 !公租房和廉租房构成的住房保障体系 "
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2. 1 重庆住房概况

从房地产市场看 , 目前重庆在售商品房的销售均价为7000元/m Z左右, 主城各区

房屋租金均价除渝中区 !江北区接近20 00元阴 , 北暗区 !巴南区不到10 00元阴 外,

其它各区租价约在120 0元阴左右 (表1)"重庆市居民的人均可支配收人为2000 0元

/年, 人均消费性支出约150 00元/年II] , 购买商品房有较大压力;如果选择租房 , 即

使避开租价最高的两个区, 并考虑单人承租面积较小和与别人合租等情况 , 每月房

租也将占到工资的1/4 一1/2 不等 "以目前房屋租赁市场上需大于供的供需关系可以看
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城市中心区联系最有效的方式 "聚居区

内部的交通出行则主要通过公租房小

区周边的公交站点解决 "

图, 2 1个大型聚居区规划布点示意图
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3 重 庆公 租房 建设 的特点与

创新

3 .1 重庆公租房建设的特点

3. 1.1 土地划拨

公租房建设所需的土地全部由政

府无偿划拨 20 10 年重庆公租房建设

伊始, 即划拨土地约620 0亩l5] "要完成

40 0 0万平方米 的建设目标 , 意味着在

未来的10 年内政府将总共划拨3万亩的

土地;同时.重庆对公租房建设的城市

配套费 !人防费等地方征收的相关税费

全部进行减免 , 在最大限度上降低了

建设成本

3.1.2 /混搭居住 0 ! /职住平衡 0

在公租房建设之初 , 重庆政府在

对国外公租房进行考察之后, 选择了混

合型的社区作为公租房用地布局的最

佳模式 "公租房用地约占每个大型聚居

区用地的5% , 建筑面积占聚居区总建

筑面积的8% , 公租房居住人口占其中

的巧% 左右161 "通过这样的规划布局 ,

既避免了在城市中人为的形成可能的贫

民窟 , 也避免了单一特性的居住建筑过

于集中"让不同收人水平的人们都能够

生活在一个全新的社区范围内, 促进他

们之间经济 !文化和生活的相互融合,

以期尽可能减少社会矛盾和摩擦 , 促进

人际交往"

要想改善低收人阶层的机遇和地

位 , 首先要解决的就是他们的就业问

题:公租房要避免变成贫民窟 , 就不能

只有单纯的居住功能 , 还需要有一定的

产业作为依托 .就地解决相关人群的

就业和收人来源问题 "在这种观念的

影响下, 21 个大型聚居区内部均配套特

色产业区 , 使承租人有机会在聚居区内

的产业区中找到合适的工作机会 , 在解

决居住问题 !就业问题的同时也降低了

他们的交通成本 "

3 .1.3 劣势的合理性

公租房的用地选择往往引人垢

病 , 但从其最初的立意来看也并不是没

有可取之处 "公租房是解决 /夹心层0

住房困难的临时性住房, 等承租人生活

条件改善后则会将公租房提供给其他

更有需要的人 "优越的居住条件会降

低承租人通过努力改善生活品质的积

极性 , 不利于公租房的流通 , 更有损于

目前还未申请到公租房的 /夹心层 0的

利益"

3 .1 4 配套设施完善

首先.聚居区内部有完善的片区级

公共设施配套;其次 , 在公租房小区的

建设中, 也保证了公共服务设施建筑面

积占公租房项目总建筑面积的10 % 左

右, 在保证公租房项目品质的同时, 为

社区成员提供一个理想的居住状态"

3.1.5 TO D开发模式

5主城区 /二环时代 0大型聚居区

规划设计 6 -犷里明确提出将依托外环解

决聚居区之间的交通, 聚居区内部则参

考香港新市镇的建设经验采用T O D 的

开发模式 , 即以轨道交通枢纽为核心进

行用地的空间布局l7] "轨道站点建设与

周边土地开发同步进行, 解决可能出现

的轨道运行的客流支撑和聚居区内居

民出行困难等城市问题 "对于大部分

聚居区而言 , 轨道交通是实现聚居区与

3 .2 重庆公租房建设的创新

为化解公租房建设过程中的劣

势 !应对挑战 , 重庆进行了大胆创

新 , 为全国的公租房建设提供 了宝贵

经验 "

3 .2 ., 资金新思路

为解决公租房建设资金筹集上的

困难, 重庆政府在充分挖掘资金来源 !

论证资金筹集可能性的前提下, 创造

J陛地提出了 / l十3 0 的 /政府十社会0 融
资模式 (表3 ) "政府出资的部分除现

金拨款外, 大部分的资金都是隐形的 ,

不需要财政直接支出 , 如:政府的土地

储备 !政府征收的房产税以及政府预

算内的财政收人等 "按照重庆40 0 0万

平方米公租房建设计划 , 全部资金投

人将达到 17 0 0一19 00亿元 "其中政府

投人资金主要包括 :公租房建设的土

地整理储备成本约60 0亿元 ; 减免相

关税费约卫00亿元;拨款30 0亿元 "剩

下10 0 0一1200亿元左右的建筑成本 (按

2 500一300 0元/m Z计算 ) , 扣除政府拨

款后还有约900亿元的资金缺口l.] "从

2 0 10 年到20 11 年 , 政府每年向金融机

表3 重庆公租房 / 1十3 0的融资模式
Ta b.3 -l+ 3 .fi n an e ing m od e lo f p ub lic ren tal

h o us in g

政府

出资

现金拨款 !土地储

备 !征收的房产税及

预算内的财政收人

收取租金

银行 !非银行金融机

构 !公积金贷款 !发

行债券等

社会

资金

公租房有条件

的卖给承租人

按 10 % 的 比例配套

商业用房.作为商品

房出售
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构筹集资金200多亿元 , 加上出售配套

商业用地的10 0多亿元收益 , 基本能做

到收支平衡 "关于80 0亿元的负债 , 利

息部分可以用公租房的租金来偿还 , 偿

还本金的资金来源渠道是 :一方面 , 租

住了3一5年的租房者总有一部分想买下

公租房"如果有1/3 的人需要购买, 就可

以收回50 0亿元的投资;另一方面 , 随

着公众收人水平的提高 !物价指数的

上升, 增长的租金足以平衡几百亿元的

支出18)"

3 .2 .2 公众参与 !全程监督

公租房项目作为全国住房保障体

系中新的一员, 如何避免其陷人经济适

用房的类似困局 , 是重庆市政府必须解

决的问题 "为此 , 重庆在成立专门的管

理机构的同时 , 加强了公众参与 !公众

监督的力度 "政府除鼓励企业参与公租

房建设 !租赁和维修等日常工作外 , 还

专门建立了重庆公租房建设管理的网

站 ) /重庆市公共租赁房信息网 0"

该网站从公租房规划设计方案 !施工

建设进度 , 到承租人申请材料和摇号配

租情况 , 再到人住者的生活便利情况等

都有详尽的展示 "在公租房管理实施细

则编制的过程中, 也通过该网向市民征

集关于户籍限制 !申请者收人标准 !租

金优惠 !租房公平性 !公租房后期管理

办法以及监管机制等方面的意见侧"

3 .2 .3 严格控制公租房交易市场

首先 , 申请公租房期间要对申请材

料进行两次审查和不少于7个工作日的

网上公示 , 然后才进人轮候和摇号配租

阶段 "最长5年时间 , 公共租赁房管理

局就将对租户的资料进行重新审核 , 确

认其租住资格 "如不再符合租住资格

而继续租住的 , 将支付远高于市场价格

的惩罚性租金 , 必要时会申请由法院强

制收回或处罚金{.0]"

其次 , 公租房在交易中有严格条件

限制:必须租住期满5年后才能购买 ,

且房屋不得用于从事经营活动 , 如购买

后需要出售的或已不符合申购条件的,

则由政府以原销售价格加银行存款活

期利息回购而不能进人商品房市场流

通l.0] "此举在保障购房者基本利益的同

时, 大大降低了以公租房获取利益的可

能性 , 从而在一定程度上阻止了投机者

的进人 "

4 重庆公租房建设的不足与规

划应对

图3 鸳鸯公租房区位示意图

F ig .3 P o sition o f pu b lie re ntal ho u sin g in yu an y an g

图2 大竹林公租房区位示意图

F ig Z Po sitio n o f Pu b lie rental h ou sin g in D az hu lin

图4 西永公租房区位示意图
F ig 4 P osition of p u b lie re ntal ho u sing in X iyo n g

4 .1 不足

4. , .1 区位

公租房建设用地虽由政府无偿提

供 , 但基于建设成本和城市未来发展

的考量 , 选择的用地往往是一些不受开

发商青睐 !开发价值不高的 /鸡肋 0地

块 "它们本身或多或少存在着一些不可

回避的劣势:或紧邻立交 !或靠近市政

道路 !或深人工业区 !或有轻轨线 !铁

路 !高压线走廊穿越 , 又或者地块位置

比较偏僻 (图2一4) "

4. , .2 开发滞后

由于公租房建设的紧迫性 , 其往

往是聚居区内优先进行的地产项目, 故

而常常出现已建成的公租房小区周边

是正在施工的工地甚至荒地 , 小区级

公共服务设施不足;或因为小区刚建成

就开始摇号配租 , 导致出现居民已经

人住但配套的商业用房空着的尴尬境

况 "以近期开始配租的 /两江名居0公

租房小区为例 , 该小区从今年2月开始

交房, 但到5月笔者前去实地调研为止 ,

触目所及除 /两江名居0外全是待开发

的荒地 , 小区配建的学校正在施工 , 配

套商业用房虽已建成但大多空置, 只有

少量作为接房手续临时办理点和家居

用品销售 , 生活服务类商业严重缺乏 ,

居民的生活极为不便 "

4 .1.3 跨聚居区交通不便

21个聚居区散布于全长18 7公里的

外环周边 , 从前文中表2关于聚居区中

心与主城邻近各区的交通距离的统计

可以看出, 聚居区选址相对比较偏远 ,

聚居区间的交通虽可以通过二环高速

解决 , 但聚居区与主城各区之间的联系

问题却制约了聚居区未来的发展"由于

内环与二环高速之间的道路网建设相

对滞后, 内外之间交通通道有限, 穿山



IS S U E 1 FE B .20 13 llN T E R IO R D ES IG N 194

及越江通道成为交通瓶颈; 内环线已

达饱和 , 难以承担二环区域 与核心区

的交通转换;公共交通建设滞后 , 缺乏

大容量公共交通与普通公交系统联系

区域内部及内环以内地区"同时 , 过长

的交通距离和交通时间使得聚居区之

间 !聚居区与中心区之间的交通出行受

到很大影响

4. 2 规划应对

4 .2 .1 规避不利因素

为保证公租房小区住户的生活品

质 , 凡是用地靠近市政道路 !铁路 !高

压线走廊等的小区都应严格按照规范

预留足够的防护距离 , 着力在公租房小

区内营造良好的生活环境 , 减弱不利因

素的影响 地块被绿化隔离带或城市

道路分割的 , 在规划设计上可通过交

通系统 !景观系统的组织和统一的建

筑布局保证用地的完整性;被分割地块

如果规模较大 , 则可考虑设置幼儿园 !

活动中心等组团级公共服务设施 "

4 .2 .2 大力发展公共交通

为方便聚居区内居民的交通出行,

加强聚居区与中心城区的交通联系, 未

来几年内重庆城市交通的发展重点是

打造 /半小时交通圈 0 , 实现二环区域

任意一点到内环的平均通行时间控制

在半小时以内 "构建以 /二网一站 0 (轨

道交通网 !城市道路网 !换乘枢纽站 )

为支撑 , 多种交通方式有机结合 , 结

构合理 !快捷畅通 !高效节能 !和谐有

序 !安全文明的城市综合交通体系 "轨

道交通解决聚居区与中心区的联系, 公

交实现聚居区内部的通达"公租房小区

的布局大多靠近聚居区内的轨道站点 ,

有的甚至地块内就规划有轨道站 , 且

每个小区都设有公交停靠站, 尽可能解

决住户的出行问题

4 .2 .3 合理的应急管理措施

针对公共服务设施建设滞后的现

象 , 政府制订了 .系列临时性的规划管

理措施 " /民心佳园 0是最早开始摇号

配租的公租房小区, 相关问题也最为

突出 !最具代表性 , 如:原规划农贸市

场规模过小, 无活动中心, 片区级公共

服务设施滞后等 "在小区后期管理中,

允许农贸市场的商户占用小区中心至

农贸市场的道路两侧进行经营 , 但须

留有必要的交通距离;允许日用商品小

百货商户占用人行道经营 , 但同占道农

产品商户一样 , 接受统一管理;借用部

分临街住宅一层住房改作社区活动中

心;沟通大型超市 , 安排超市客运车辆

在小区附近设停靠点 , 定点接送有外出

购物需求的住户"

5 结语

公租房建设对解决 /夹心层 0住房

问题 !完善住房保障政策 !抑制投机以

及推动房地产行业的健康发展有着重

要意义 "在实现 /居者有其屋 0这一美

好愿景的道路上 , 重庆公租房建设为中

国住房供给和公租房建设管理问题提

供了参考和研究文本"

f5] 陈莉莉. 浅析重庆公租房模式l月.合

作经济与科技 , 2011(12):8一9.

[6] 重庆:公租房新型社区管理试验IJ] .山

东经济战略研究, 20一l(04):44一45.

=7] 祝烨. 香港新市镇发展历程时重庆

/二环时代 0聚居区的经验借鉴!J] .

黑龙江科技信息, 20 11(18):284一285.

[8 ]任锐, 商宇, 何清平.港澳媒体高层聚

焦重庆改革发展IN I.重庆日报 , 201 1-

0 4一29 (0 3 ).

l9] 王京雷, 李传香.地方政府的社会管理

创新探索) 以重庆公租房建设为例

7J].领导科学, 2011(07):一0 .

=ro 8重庆市国土房管局. 重庆市公 共

租赁住房管理实施细则IE B/ O L] .

(20 11一02一11)[20 12一04 一261.httP://

w w w .cqg zfg lj.gov.en/flfg /20 110 2/

t2 0 l l0 2 ll 16 4 26 0 h tm !.

注释:

¹ 5主城区 /二环时代 0大型聚居区规划

设计6是重庆市在新修订的城乡总体规

划指导下, 出台的指导重庆未来10 年发

展的扩城计划"

参考文献:

11] 重庆市统计局, 国家统计局重庆调查总

队.重庆年鉴20 11 =2] .中国统计出版社,

2 0 11: 14 3.

=2] 重庆市规划设计研究院.重庆市城 乡

统筹总体规戈,8(2007一2020) (文本)

[Z ].2007:2.

I3] 中华人民共和国住房和城乡建设部.关

于加快发展公共租赁住房的指导意见

[E B /O L ].(2010一06一08)[2012一04一26].

httP://w w w gov.en/g zdt/20 10一06/13/

Con ten t 162 7 13 8.h tm .

l4] 重庆公共租赁房信息网.公租房项目

展示[E B/O L]. [20 12一0 4一26]. http://

w w w i qgzfg lj.gov i n/g zfxm zs/

图表来源:

表l: 作者改绘自:腾讯#大渝网.重庆房屋

租赁市场现状大调查[E B /O L ]. [2012一10-

15].httP://c q.qq.eom /zt2010/c qre ntde/.

表2: 作者绘制 "数据来源: 大型聚居区

蓝图解析[N l.重庆晚报, 20 12一09一13(06

一09 ).

表3: 作者改绘自: 陈莉莉. 浅析重庆公

租房模式IJ] .合作经济与科技, 20 11 (12):

8 一9.

图l:徐侨唯.21 个聚居区快看哪里适合你

投资置业IN ].重庆商报 , 201一11一16(03).

图2 !4:作者绘制

图3:重庆公共租赁房信息网.公租房项目

展示IE B /o L ]. [2012一04一26].http://w w w .

cqgzfg lj gov.en/g zfxm zs关

收稿 日期: 20 12一09一18


