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NEW OUTLOOK新观察

近年来 , 房价上涨幅度较大。尽管

房价上涨是由多种因素所致 , 但一些城

市快速上涨的房价对于一些中低收入者

来讲确实有些难以承受。2003 年 , 北

京于凌罡开始提出了个人合作建房 , 之

后在全国部分城市陆续出现个人合作建

房。但是 , 到目前为止还没有成功的案

例 , 主要原因在于这种模式不容易拿到

建设所需用地。直到近期 , 温州个人合

作建房通过开发商成功地拿到建设用

地 , 被称为“ 温州模式”, 这使艰难前

行的个人合作建房似乎看到了希望。

个人合作建房破冰

从经济理论上讲 , 个人合作建房不

符合经济学上的资源优化配置 , 更不符

合市场经济中专业化分工原则。出现这

种自发组织的个人合作建房模式应该引

起我们的关注和深思。从社会角度看 ,

这可能是部分中低收入者的一种抗争方

式 , 是他们寻求解决住房的方法之一 ,

此种方式也为中低收入者圆自己的住房

梦带来了一线希望。之所以出现这种自

产自销的原始模式 , 主要是我国房地产

市场在发育过程中出现了一些问题。这

些问题会随着房地产市场的不断完善逐

步解决 , 个人合作建房也许是解决这些

问题的途径之一 , 也许是解决问题过程

中的外力之一。

但事实上 , 尽管个人合作建房对房

地产市场影响微乎其微 , 但它带来了深

远的社会影响。2005 年 , 全国房地产

开发市场中新开工面积为 6.8 亿平方

米 , 竣工面积为 5.3 亿平方米 , 销售面

积为 5.5 亿平方米 , 销售住宅 424 万

套 , 单从数量上讲 , 个人合作建房对房

地产开发市场影响较小 , 况且有这种做

法的城市现在还不多 , 这种模式的出现

对于房地产市场只能是一种补充。但

是 , 个人合作建房有利于打破行业垄

断 , 对抑制房价会有一定作用。当前过

高的房价 , 对多数想购买住房的中低收

入者来讲 , 只能望房兴叹。个人合作建

房的出现 , 成为其圆住房梦的途径之

一 , 这是个人合作建房在社会上被广泛

关注且具有较大影响的主要原因。特别

是“ 温州模式”的出现会有较强的示范

作用 , 会有更多的城市出现个人合作建

房 , 或一个城市有多个发起人。个人合

作建房的破冰 , 在某种程度上是对现在

较不理性的房地产市场的反馈 , 也让更

多的中低收入者多了一条解决住房的渠

道。这种模式在某种程度上能够解决一

部分人的居住问题 , 从这个层面讲 , 对

社会及合作者是有意义的。

“ 温州模式”只可借鉴, 不可照搬

“ 温州模式”可以借鉴 , 但不可照

搬。个人合作建房 , 始于 2003 年北京 ,

而今迈出重要一步的却是温州 , 即“ 温

州模式”。之所以说“ 温州模式”可以

借鉴、不可照搬 , 主要原因在于以下几

点 : 一是尽管均为个人合作建房 , 但发

起人的背景、方式、组织、管理等不尽

相同。“ 温州模式”的初见成效 , 并不

等于其他城市的个人合作建房也能走到

这一步。二是各地个人合作建房的着手

点不同 , 如深圳的个人合作建房是拿烂

尾楼为职工解决住房问题 ; 其他城市多

是建设新房 , 其想法是通过自己建设在

一定程度上低于同等标准商品房价格的

住宅达到居者有其屋的目的。三是各地

个人合作建房的初衷不完全相同 , 如有

的是从团购开始的 , 有的就是承受不起

高房价。四是现在所谓的“ 温州模式”,

个人合作建房,
梦想还很遥远
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只是在拿地上取得了成功 , 能否真正成

功还要看今后的操作与合作。五是各城

市背景不同 , 土地价格不同 , 在地价不

断上涨的情况下 , 个人合作建房者拿到

地后的成本和发起时的预算是否接近也

很难说。因此 , 各地个人合作建房可以

从“ 温州模式”中多学些经验 , 再结合

自己城市的特点 , 使个人合作建房目标

最终得以实现。

是什么

阻止了个人合作建房走向成功

尽管个人合作建房热闹非凡 , 但成

功者尚未出现 , 温州也只是走出了第一

步 , 那么 , 是什么困难让个人合作建房

步履维艰呢?

一是制度障碍。首先是政策与法律

方面的缺失。北京市建委相关负责人曾

表示 , “ 目前没有具体的法律法规对个

人买地建房进行规范和约束 , 相当于法

律空白”。比如 , 现在多数城市的个人

合作建房者不能独立拿到建设用地 , 这

就使本来步履维艰的个人合作建房雪上

加霜 , 个人合作建房在拿地上与房地产

开发商的起点是不同的。这个障碍的突

破需要政府出台相关扶持政策及法律法

规 , 并合理引导。其次 , 在这种政策与

法律缺失的情况下 , 政府能否出台相关

政策扶持个人合作建房还是个谜。到目

前为止 , 个人合作建房只是部分人群的

自发组织行为 , 不可能成为主流 , 也没

有完全成功的案例。而且 , 个人合作

建房与我们提倡的住宅专业化开发是

背道而驰的 , 在这种情况下 , 政府及

相关部门出台有利于个人合作建房的

政策、法律法规是很困难的。出台相

关政策、法律法规较为困难的另一个

原因是个人合作建房没有先例可循 , 无

论是政策制定还是出台法律法规 , 政府

都不能贸然行事。

二是实际操作过程中的困难。第

一 , 拿地难。经过几年的发展 , 个人合

作建房者认为 , 拿地是实际操作过程中

最大的难题 , 也是多数个人合作建房没

能成功的关键 , 因为个人合作建房在拿

地时需要与开发商合作 ( 多数城市不能

独立拿地) , 而且个人合作建房的资金

实力不及房地产开发商 , 并要考虑建设

成本等因素 , 真正适合个人合作建房的

地块并不多。第二 , 融资难。对于个人

合作建房来讲 , 融资是仅次于拿地的第

二难题 , 主要是在项目运作过程中可能

出现的资金闲置、获取银行贷款及其他

方式融资时融资成本较高等问题 , 存在

融资实力不如房地产开发商的可能性。

第三 , 即使融资顺利 , 还存在如何使用

资金以及如何监督管理者的难题 , 同时

还存在道德风险、经营风险及财务风险

等。由于从个人集资合作到真正建成分

房的运作过程需要一定时间 , 在这段时

间里 , 地价、原材料等价格的上涨及利

率上升后 , 个人集资建房合作者能否接

受也是个问题。第四 , 为参与者资金的

安全性、如何运作、众口难调等也是实

际操作过程中的困难。

那么 , 面对这么多拦路虎 , 如何来

规范个人合作建房 , 或者说是促进个人

合作建房的发展呢? 进一步规范房地产

市场首当其冲。居民住房不仅是经济问

题 , 也是社会问题 , 解决好居民住房问

题也是建设社会主义和谐社会的一个方

面。在住宅占房地产市场比重较大的情

况下 , 规范和完善房地产市场显得尤为

重要 , 应较早地使房地产市场回归理性

和成熟。然后就是可在个人合作建房较

成熟的城市进行试点 , 汲取经验。如果

在实践中得以成功 , 就应该逐渐扩大范

围 , 并制定相关政策和法律法规规范个

人合作建房 , 使其更好发展。否则 , 就

应尽快出台相关限制政策。笔者认

为 , 在城市化不断加快、城市人口不

断增加的情况下 , 城市中低收入者采

用这种合作形式解决自己的住房问

题 , 不失为多了一种渠道与选择 ; 也

为一些房地产开发商提供了一种新的

经营方式 , 这种模式减少了购房者贷

款压力 , 即可能会减少银行信贷风

险。最后还应该注意 , 要严格限制合

作建房者出让、转卖房屋的行为。

个人合作建房, 梦想还很遥远

尽管个人合作建房已经迈出了重要

一步 , 但笔者仍然认为 : 个人合作建

房 , 梦想还很遥远。这主要是基于下列

考虑:

一是个人合作建房能否得到政府或

相关部门的认可 , 现在还很难讲 , 政府

没反对并不等于支持。因此 , 现阶段很

难出台倾斜于个人合作建房的相关政

策。今后相关的法律法规是否有利于个

人合作建房 , 能否出台进一步规范个人

合作建房的政策、法律法规等 , 也是未

知数。二是个人合作建房现在还没有完

全成功的范例 , 还要等待时间的检验。

我们假定“ 温州模式”能够获得成功 ,

由于房地产地域性很强的原因 , 也不代

表其他城市一定能成功。三是个人合作

建房能否成为房地产开发市场以外的解

决居民住房的一种方式 , 也很不确定 ,

要看今后的发展。四是个人合作建房贵

在合作上 , 也难在合作上 , 合作本身就

存在较大风险 , 参与者之间的合作精神

是很重要的 , 在涉及切身利益时 , 合作

有时就显得力不从心。五是个人合作建

房今后的发展会不会违背发起时的初

衷 , 还需要时间的考验。

要使个人合作建房梦想得以实现 ,

发展运作良好 , 使一部分中低收入者得

以解决住房问题 , 也还需要政府的有形

之手进一步规范和管理房地产市场 , 使

房地产市场回归理性和成熟。与此同

时 , 资源配置不优化、市场分工不细及

专业化不强的个人合作建房必然会完成

历史使命 , 退出解决中低收入者住房问

题的舞台。

( 作者为中国社会科学院城市发展与环

境研究中心副研究员、经济学博士)

栏目负责人：童长凤

xblc@vip.163.com

41


