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2018年 6 月 5 日，深圳市政府出台了一个《深圳市人民政府关

于深化住房制度改革加快建立多主体供给多渠道保障租购并举的住

房供应与保障体系的意见》（下文里简称《意见》）。对楼市而言，

这是一个非常重要的文件。 

虽然《意见》是一个深圳市出台的文件，但笔者认为它是住房制

度改革启航的重大信号。深圳历来是改革的先行先试者，30多年前

的土地制度改革就是从深圳发端的。今天深圳出台的《意见》无疑是

为了落实十九大报告关于住房改革的精神，它不仅对深圳楼市影响深

远，对全国房地产市场而言都具有里程碑意义。 

十九大报告关于住房制度改革的表述一共只有 49个字，最重要

的是其中 10个字：“多主体供给，多渠道保障。”如何正确理解这

10 个字的精神实质？在十九大之后有关学者专家进行了各种各样的

解读。深圳市的《意见》可以看作是地方政府落实十九大报告关于住

房制度新思想的开篇之作，具有重要的示范和引领作用。 

《意见》关于“多主体供给”共列了八条，分别是：1.以房地产

开发企业为主，提供市场商品住房、安居型商品房。2.以住房租赁经

营机构为主，提供各类长租公寓。3.以市、区政府为主，提供人才住

房、安居型商品房和公共租赁住房。4.以人才住房专营机构为主，建



设筹集人才住房、安居型商品房和公共租赁住房。5.支持社区股份合

作公司和原村民，通过“城中村”综合整治和改造，提供各类符合规

定的租赁住房。6.支持企事业单位利用符合规定的自有用地或自有用

房，建设筹集人才住房、安居型商品房和公共租赁住房。7.支持各类

金融机构，采取直接投资、融资等方式，建设筹集人才住房、安居型

商品房和公共租赁住房。8.支持社会组织等各类主体，建设筹集具有

公益性质的各类住房。 

关于“多渠道保障”共计有六条。1.增加建设用地，实施以公共

交通为导向的住房开发模式，突出产城融合、职住平衡，在宝安、龙

岗、龙华、坪山、光明和深汕特别合作区等区域建设大型安居社区。

2.盘活存量用地，加大棚户区改造力度，推进已批未建用地、社会存

量用地、未完善征（转）手续用地、征地返还用地等开发建设人才住

房、安居型商品房和公共租赁住房。3.利用招拍挂商品住房用地、城

市更新和产业园区等配建人才住房、安居型商品房和公共租赁住房。

4.盘活各类存量用房，推进社会存量住房租购。5.实施公共设施综合

开发，通过轨道交通车辆段和停车场、公交场站等城市基础设施和公

共配套设施等综合开发建设人才住房、安居型商品房和公共租赁住房。

6.开展城际合作，落实粤港澳大湾区战略，推动建立都市圈城际住房

合作机制，结合轨道交通和产业布局，在临深片区开发建设人才住房、

安居型商品房和公共租赁住房。 



而且，《意见》明确提出了未来住房市场的供应比例关系是：商

品房占 40%，其余是人才房、安居房、公共租赁房，各占 20%。从比

例关系看，虽然商品住房在各类住房中仍然占最大的比例，但商品住

房已经不是住房供给的主导。人才房、安居房、公共租赁房可以合称

为“保障性住房”，它们在住房供应中的比例占 60%。可见，未来的

深圳市的住房供应主要有保障性住房主导。 

这样的住房供应比例关系与现行的住房制度形成强烈的反差。在

1998年住房制度改革之后，尤其是 2003 年（当年的国务院 18号文

件）之后，我国城镇住房供应结构大约是：90%是商品住房，10%是保

障性住房，商品住房占绝对主导地位。住房供应过度倚重商品住房是

导致住房价格偏离普通工薪阶层收入水平的主要原因，深圳出台的新

文件将住房供应结构进行了重大调整是落实中央“房住不炒”精神的

有力措施。 

《意见》还提出要搞货币补贴，探索采用住房租赁券的形式发放

住房租赁补贴和人才安居补贴。 

笔者认为，这是 1998 年房改之后我国住房制度的又一次重大变

革，可以称之为“二次房改”。如果说“一次房改”的目的导向是住

房制度市场化，目的是提高住房市场的效率，那么，“二次房改”的

导向是强调住房的民生保障属性，目的是改善住房市场的公平问题。 



《意见》里没有提及土地制度的变革，可能与深圳的特殊性有关，

深圳已经没有多少农村集体土地了。希望其他城市在这方面有重大突

破。 

 


