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摘  要

我国实施住房制度改革以来，房地产市场得到快速发展，不仅启动了居民个人

住房消费，而且建立了住房新体制，带动了住房建设的加速发展。不过，随着房地

产市场的进一步发展，商品房的价格一路上扬，已大大超出了普通购房者的消费能

力。为了改变这种现状, 全国开展了轰轰烈烈的个人集资建房活动，而这种建房活

动所遵循的市场交易模式，从实际操作上不能达到最初的目的。为了利用社会力量

解决城市居民尤其是中低收入阶层的居民住宅保障问题，从根本上缓解城市住房价

格居高不下而带来的诸多社会问题，同时也解决我国当前城市经济适用房建设中存

在的种种不合理因素，探索土地新政下合作建房的新模式势在必行。

本文为了寻求一条解决广大中低收入居民的住房问题的途径，首先对我国房地

产的发展现状进行了分析，指出了房地产发展中的突出矛盾，阐述了探索解决中低

收入居民的住房问题的途径的必要性；其次，对比了中外住宅合作社的发展模式，

提出了解决房价过高而导致居民买不起房的建房模式的设想；最后，通过对房屋开

发流程的定性分析，对新模式在理论上的可行性进行论证，同时为了证实设想模式

在实践中的可行性，选取了多例实际案例进行了实证研究。

经过上述论证过程，住宅合作社通过公开市场获得土地仍可以大幅降低房价的

运作模式得到证实，从而初步探索出我国土地新政下住宅合作社的一个发展模式，

即住宅合作社通过公开市场获得土地开发低价格房屋来满足城市居民的住房需求。

在理论上，全面揭示将合作经济运用到房地产开发而迸发的活力及存在的必要性；

在现实上，揭示住宅合作社发展现状，并对建立在土地新政下住宅合作社的运作模

式提出建议和设想。

关键词：房地产      住宅合作社     集资建房



II

Abstract

Since our country has implemented the housing system reform, the real estate market

obtains the fast development, not only starts the inhabitant individual housing to expend,

moreover has established the housing new system, leads the housing construction to

accelerate to develop. Along with the real estate market further development, the

commodity apartment price rises, has greatly surpassed the ordinary home-buyer's expense

ability. In order to change this kind of present situation, the nation developed imposing has

gathered capital to construct housing personally the activity, but this kind the market

transaction pattern which constructed housing the activity to follow, could not achieve the

initial goal from the actual operation. In order to use the social strength to solve the city

people in particular mid and low earning social stratum inhabitant housing safeguard

problem, fundamentally alleviates many social questions which the town house price stays

at a high level brings, simultaneously also solves our country current urban economy to be

suitable all sorts unreasonable factor which in the room construction exists, under the

exploration land new deal cooperates the new pattern which constructs housing

imperative.

In this paper, an attempt to find a way to solve the problem of housing for low - and

middle-income residents channels, First the status of the development of China's real

estate analysis, pointing out the obvious contradictions in the real estate development,

explained to explore solutions to the problem of housing for low - and middle-income

residents in need of ways; Secondly, Comparison of domestic and foreign model for the

development of cooperatives, proposed solutions to high prices and the residents can not

afford to buy a house led to the idea of building model; Finally, Qualitative analysis of the

housing development process to verify the feasibility of the new model in theory, In order

to confirm the feasibility of ideas in practice mode selected cases of a real case study.

After this verification process, housing cooperatives through open market access to

land is still the mode of operation can be greatly reduced prices confirmed which initially

explored a new land under the housing co-operative model of development access to land

and housing cooperatives to develop low prices through open market housing to meet the
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housing needs of urban residents. In theory, a comprehensive exposition will be applied to

real estate development and economic cooperation in the energy and burst out of necessity;

In reality, Residential development of cooperatives reveals, also built on the land under

the housing co-operative mode of operation of the new proposals and ideas.

Keywords: Real estate      Housing cooperatives       Collect money
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1 绪  言

合作经济普遍存在于国内外，无论在资本主义制度下还是在社会主义条件下，

无论在发达的西方国家还是广大发展中国家，合作经济都得到了一定程度的发展，

经受了近两百年的实践考验，显示了合作经济在不同经济制度中的生命力及其存在

的必要性。

住宅合作社作为合作经济的一种重要的组织形式之一，在世界 40 多个国家广

泛存在，对解决广大中低收入居民的住房问题起到了积极作用。本课题的研究目的

在于通过分析合作经济运行的方式和规律来探索我国土地新政下住宅合作社的发展

与运行模式，寻求一条解决广大中低收入居民的住房问题的途径。在理论上，全面

揭示将合作经济运用到房地产开发而迸发的活力及存在的合理性；在现实上，揭示

住宅合作社发展现状，并对建立在土地新政下住宅合作社的运作模式提出建议和设

想。

1.1 本研究的理论意义

早在中世纪，农民和手工业者就把自己美好未来的愿望同人类社会的理想组织

联系起来，他们所希望的理想组织是一种平等、公正、协作、互相帮助的组织。由

农民群众设想的未来的乌托邦模式对 16 至 18 世纪的博爱主义者和启蒙运动者的世

界观起了推动作用，提出并开始宣传人的社会平等和财产平等，否认私有制、共同

劳动以及全社会成员都平等地参加物质与精神财富的生产和消费的思想。这些思想

成为乌托邦社会主义的基础，这一时期出现的乌托邦社会主义者，已开始提出农村

或城市的共产主义公社作为未来社会基本的经济单位。19 世纪初，出现了三个伟大

的空想社会主义者，即法国的昂利·圣西门（1760-1825）、傅立叶（1772-1837）和

英国的罗伯特·欧文（1771-1858）。除圣西门外，欧文和傅立叶的理想模式，都是以

合作组织作为理想社会的基层细胞之一。傅立叶所设计的基层组织叫“法郎吉”，是

一个有组织的生产—消费协作社，是共同生产、共同消费的集团。欧文是一个著名

慈善家、政治家和富有的工厂主，他的理想模式是平行四边形的合作新村。世界上

第一个现代合作社是 1844 年产生于英国的罗奇代尔公平先锋社。在合作运动史上
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公平先锋社的成立具有划时代的意义。从此合作运动以消费合作社为主流，以罗奇

代尔原则为指导，很快扩展到西欧和北美各国，走上了大力发展的轨道[1]。

住宅合作社作为合作经济的一种重要的组织形式之一，逐渐形成了各国经济中

重要的组成部分。中国的住宅合作社起步较晚，但作为全世界最活跃的经济体，合

作经济的发展将是对中国经济体系的完善，同时也将对世界经济发展造成巨大的影

响。本课题的理论研究将丰富和发展我国合作经济的理论思想。

1. 2 本研究的现实意义

目前我国商品房价格一路上扬，已大大超出了普通购房者的消费能力，为了改

变这种现状,国内的一些城市出现了“自己动手、丰衣足食”的个人集资建房活动。

但其活动存在着一些问题：首先，土地的供应缺乏稳定的渠道。现在的个人集资建

房大多是在单位土地的基础上，经过审批进行住宅建设。政府有关部门既没有为个

人集资建房开辟特别的土地供应渠道，也没有免除个人集资建房的各种税费，个人

集资建房在土地来源上和税收负担上仍然面临着诸多困难。其次，商品房建设需要

比较大的资金投入，而目前金融机构尚未对个人融资商品房建设打开方便之门。从

规避商业风险的角度来说,金融机构不愿意为个人集资建房发放贷款。第三，个人集

资建房需要专业的工程技术人员和资金管理队伍，而个人集资建房往往缺乏有关的

资质证书，所以其建设工程往往得不到政府管理部门的审批。但是，尽管存在着上

述种种难题,个人集资建房仍然是遏制大中型城市房价的最主要的手段。从表面来

看，个人集资建房确实存在着政府审批、商业融资、土地供应紧张等问题。但这些

问题都是在传统的房地产行业监管模式下出现的，只要政府有关部门改变监管思

路，从遏制房价上涨，真正满足消费者的需求出发，重新设计或者修改有关制度，

这些问题并不难解决[2]。

针对个人集资建房所面临的组织管理问题和资质等级问题，其实可以在全国范

围内大规模地推行住宅合作社，可以通过合作社组织形式,将个人集资活动变为合作

社的组织活动。实行住宅合作社制度，可以有效地利用社会力量解决城市居民尤其

是中低收入阶层的居民住宅保障问题,可以从根本上缓解城市住房价格居高不下而带

来的诸多社会问题，同时也可以解决我国当前城市经济适用房建设中存在的种种不

合理因素。
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2  我国住宅建设体系综述

1980 年以来，中国政府针对旧的住房体制的弊端，致力于推进住房制度改革。

1998 年，在全国范围停止了住房实物分配，大力启动居民个人住房消费，推动了住

房新体制的建立，带动了住房建设的加速发展。

2.1  基本形成与市场经济体制相适应的住房发展机制

2.1.1 住房分配

1998 年底，在全国范围内停止了由国家和单位向职工无偿分配住房，并收取低

房租的做法，实行住房分配货币化。允许符合条件的地区建立住房补贴制度，向职

工发放住房补贴，支持职工到市场上买房。目前，居民个人购买商品住宅的比重达

到 94.8％，成为住房消费的主体。与此同时，80％以上的公房按照优惠价格出售给

职工，公房租金也有大幅度提高。

2.1.2 住房投资和供应

改变由国家和单位投入资金建设住房的做法，推进统一规划、合理布局、综合

开发、配套建设的房地产开发模式，初步建立了多层次的住房供应体系；高收入家

庭购买或租赁市场价商品房；中低收入家庭购买经济适用住房；最低收入家庭租赁

由政府或单位提供的廉租住房。政府通过土地划拨供应等措施，降低建造成本，大

力发展经济适用住房，满足中低收入家庭买房需求；通过土地、税费等方面的优惠

政策，鼓励房地产开发企业对危旧住房实施成片改造。

2.1.3 住房市场

开放住房二级市场，多次下调住房交易和租赁税率，鼓励居民卖旧房买新房，

初步形成了新旧住房交易活跃、买卖与租赁并举的局面。同时，大力发展并规范房

地产中介服务业，加速市场的流通。
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2.1.4 住房金融

通过降低贷款利率，延长还款期限，鼓励居民贷款买房；发挥住房公积金制度

的互助作用，支持职工购房。

2.1.5 住房管理

改变由单位自建自管的旧体制，大力发展社会化、专业化、企业经营型的物业

管理新体制，由物业管理公司对住宅区实施专业化管理。对改善居民居住质量、维

护社区安定起到了积极作用。

总体上，通过深化住房分配、投资、供应、管理体制改革和发育房地产市场体

系、发展住房金融，旧的住房体制已经打破，新体制的框架已经形成，市场配置资

源的新机制正在建立。

2.2 城镇住宅建设保持持续增长

1990年，中国城镇住宅竣工面积为 1.73 亿平方米年；到 2002 年达到 6 亿平方

米（含全部建制镇为 7.25 亿平方米），是 90 年代初期的 3.3 倍。1990--2005 年，新

建住宅 68.3 亿平方米，年均住宅竣工面积 4.27 亿平方米。城镇住宅建设完成投资

由 1990年的 498亿元增长到 2005年的 15759亿元，增长约 31.6倍，年均完成投资

5173亿元。
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图 2.1 1990-2005年中国城镇住宅竣工情况(平方米)
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图 2.2 1990-2005年中国城镇住宅投资情况(亿元)

随着住宅建设和房地产业的高速发展，住宅与房地产业在国民经济中的地位日

益突出，已经成为国民经济的支柱产业。住宅建设投资占ＧＤＰ比重由 1990年的 3

％增长到 2004 年的 9.84％，增长了 7 个百分点；占固定资产投资的比重由 11％增

长到 26.6％，增长了 15.6个百分点（见下图 2.3）。特别是近四年，房地产开发投资

年增长额保持在固定资产投资增长额的 30％以上，每年带动ＧＤＰ增长１个百分点

以上，对启动内需，拉动经济增长作出了重要贡献。
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图 2.3 住宅建设投资占 GDP、固定资产投资比重情况
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2.3 城镇居民居住状况得到较大改善

2.3.1 住房面积较快增长

全国城市人均住房建筑面积由 1990 年的 13.4 平方米提高到 2005 年底的 26.11

平方米，净增 12.71 平方米，年均增长 0.85 平方米。户均建筑面积达到 65 平方,户

均住房 2.27间，60％以上的家庭拥有 2-3间住房，可以满足基本住房需要。

2.3.2 新建住房功能较大程度提升

90 年代以来，特别是近几年来，新建住宅的工程质量、功能质量、环境质量和

综合配套水平都有较大提高。总体看，随着新建住房在整体住房中的比重越来越大，

以及危旧住房的改造，城镇住宅功能有较大程度的提升。

2.3.3 个人住房自有率大幅度提高

城镇家庭户中 80％拥有了自有住房，常驻城市的所有家庭中 70％以上的居民

家庭拥有了自己的住房。据国家统计局调查，城市家庭户均住房资产 10.94 万元，

占家庭资产总额的 47.9％，居第一位，成为城镇居民家庭财产的主要部分。

2.4 城镇住房发展中的主要问题

2.4.1 居住水平有待提高，住房居住不均问题仍较突出

与发达国家相比，与全面建设小康社会新阶段的要求相比，城镇住房水平还较

低，住宅功能还不够完善。当前城市人均住房建筑面积相当于上世纪 80 年代美国

的 1/3，德国、法国的 1/2；户均建筑面积不到美国的 1/2，相当于英国、日本的 2/3：

人均住房间数 0.75间，不到美国的 1/3，只有法国、日本的 1/2。此外，城市家庭户

中，还有近 15％的家庭无独立厨房或与其他户合用，近 30％的家庭无厕所或与其

他户合用，近 13％的家庭没有饮用自来水。住房居住不均问题仍较突出。目前城市

家庭户中，12％的家庭人均住房建筑面积在 8 平方米以下，27％的家庭人均住房面

积在 8-16 平方米。户均住房间数 2.27 间，人均不到１间住房。其中，无房户占 0.1

％，只有１间住房的家庭占 25％。
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表 2.1 上世纪 80年代末部分国家居住状况

地区 年份

套均建筑

面积(平方

米)

人均建筑

面积(平方

米)

人均住房

间数(间)

带马桶的

住宅(%)

带浴室的

住宅(%)

带冷热水

住宅(%)

美国 1989 162.0 55.8 2.5 97.6 97.6 98.4

英国 1989 94.7 35.2 2.0 98.9 99.0 　

德国 1989 86.8 47.5 1.7 97.1 96.0 99.2

法国 1989 85.4 40.6 1.4 93.3 97.4 99.2

日本 1989 98.6 26.1 1.4 75.6 93.5 94.0

2.4.2 危旧房改造任务还很艰巨

据 2005年统计，目前城镇尚有各类危旧房屋 1.5亿平方米，尚有 300多万户家

庭居住在危旧房中。

2.4.3 住宅生产方式仍较为落后

目前中国住宅的生产方式还比较落后，仍处于粗放型发展阶段。科技进步对住

宅产业的贡献率为 31.8％，远远低于发达国家 60-80％的水平。住宅生产方式落后，

据统计，建筑工人的劳动生产率约为 30 平方米/人年，相当于发达国家的 1/5-1/6；

建筑能耗占总能耗的 25％，但单位能耗却相当于发达国家的 3-4倍。

2.4.4 住房法律法规建设落后，住房市场有待规范

城镇居民中 80％以上拥有住房，急需从法律上对住房的产权权益予以保护。住

房市场的规范、监管、居民基本住房权益的保障等问题，也需要从法律上加以明确。

2.4.5 社会住房保障体系不完善

据有关专家测算，中国内地高等收入者比重很小，而中低收入者要占总户数的

85%以上。我国这些年的住房建设，只对经济适用住房提出过户型控制（实际上许

多经济适用住房也建成了大户型），而且，经济适用房的投资只占住房总投资的 6%，

而商品房所占比重却高达 94%。到 2004 年，内地部分城市的房价收入比超过了 15

倍，远远超过 1997 年的香港，严重抑制了有效需求的持续增长。在这些城市的住
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房市场，已经形成了一个典型的二元结构：一边是收入水平极低的普通市民，他们

已经失去购买住房的能力；一边是高收入群体，他们当中没有购房的已经很少，这

些群体只有投资购房甚至投机炒房的需求。这样的二元结构市场是极度危险的，非

常容易导致社会不稳定，因此社会住房保障体系急待完善[3]。

表 2.2  全国当年住宅新开工面积情况

年份 住宅施工面积（平方米）
经济适用房施工面积（平方米）

经济房占住宅的比例

（％）

2003 16204196 1440972 8.89

2004 20124924 1081380 5.37

2005 22979561 669909 2.92

2.5 当前住宅体系分析

2.5.1 当前住宅类别

(1) 商品房

商品房是指房地产开发经营企业经批准用于市场出售而建造的房屋。商品房的

建设用地由国家以出让方式供应，依法交纳各项税费。其房价随行就市，由开发商

根据房屋建造成本结合供需关系确定，购买者也没有限制。

(2) 经济适用房

经济适用房是我国在房改过程中为适应新的经济形势、由政府推出的新型房产

种类，是一种政策性的商品房，是适合中低收入家庭承受能力、具有社会保障性质

的商品房它不是一种单纯的福利，但也不是完全放开市场的商品房。早在 1991年 6

月份，国务院就在《关于继续积极稳妥地进行城镇住房制度改革的通知》中提出：

“大力发展经济适用的商品房，优先解决无房户和住房困难户的住房问题”。1998 年

房改的关键时期，当时的商品房价格同以工薪阶层为主的中低收入者的经济承受能

力差距甚大。为解决中低收入家庭住房困难和启动市场消费，于是经济适用房适时

推出了。

经济适用房的建设用地由国家以行政划拨方式供应，免收土地出让金，并享受

减免各种行政事业性收费的优惠政策，价格上执行政府指导价，即建设成本加 3％
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以内的利润。可见，经济适用房销售价格应比同地段的商品房价格低。但实际上，

经济适用房的价格远不是这种水平，尤其在一些中小城市，经济适用房的价格仅比

商品房价格低几百元。建设部政策规定，具体中低收入标准与最高限价由各地按本

地实际情况自行确定，对此，一些地方政府却以种种理由迟迟不作反应，一些开发

商更是乘机而入，自行核定房价，赚取高于政府限定 3％的利润，使得经济适用房

难以体现“经济”本质。

另据调查显示，目前的经济适用房市场仅有少量 70 平方米的二室一厅，大量

的是 90平方米以上的二室二厅，还有 150平方米以上的四室二厅和 200平方米－300

平方米的复式结构，仅客厅就达 70 平方米，而且外带车库。这一切足以证明，经

济适用房建筑标准不仅正向商品房看齐，有些甚至超标越轨，令住房困难的中低收

入家庭购房时十分尴尬[4]。

经济适用房政策其本意是鼓励中低收入家庭买房，但现实状况即是中低收入家

庭根本买不起房。经济适用房政策最终“经济”的并不是中低收入者，而是高收入者

甚至是老板、富商们。现行政策的无效与扭曲由此可见一斑。

(3) 廉租房

根据中国建设部于 1999 年颁布实施的《城镇廉租住房管理办法》的规定，由

各级政府和单位通过自建住宅、改造公房、接受社会捐赠等途径安排房源，向具有

城镇常住居民户口的最低收入家庭提供租金相对低廉的普通住宅，该项措施一般被

称为“廉租住房制度”。

(4) 住宅合作社合作建房

住宅合作社是城镇居民、职工组建的，并经房地产行政管理部门批准的，按规

定从事合作建房的，具有法人资格的公益性组织。合作建房，是指城镇居民、职工

为改善自身住房条件，在政府扶持下，通过组建住宅合作社，采取以个人出资为主，

单位资助为辅的办法进行的住房建设及其管理。住宅合作社的产权归类于经济适用

房的管理，由于土地新政的实施，集资建房的土地划拨日益减少，占总开发量的比

例非常小。虽然无法收集到相关数据而无法量化分析，但从经济适用房占总开发量

的比例来看，现在集资建房项目非常少。例如，武汉市在 90 年代开发了一个集资
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建房项目（复兴村项目）后几乎就没有开发过集资建房项目，近几年也就有一些大

型企业零星的实施过集资建房项目。

2.5.2 商品房、经济适用房和住宅合作社的异同

住宅合作社不是为了盈利而生产。由于人们无法承受商品住宅的高昂价格，才

组织起住宅合作社，而合作住宅也要求社员有足够的支付能力，以满足自己的住房

需求。商品房与经济适用房、住宅合作社相比较，其主要区别在于：

（1）投资主体不同。住宅合作社的投资主体是个人；商品房和经济适用房的

投资主体是企业，其中经济适用房一般是国有企业。

（2）经营目的不同。住宅合作社不以盈利为目的，只是在成本基础上加上 3％

的管理费；经济适用房允许有微薄的利润，即 3％的利润；商品房开发则是为了追

求利润，利润是根据市场的情况变化而变化。 

（3）筹资渠道不同。住宅合作社由社员先入股集资，后合作建房；商品房和

经济适用房开发则是由房地产开发公司注册资本垫付，并通过银行贷款筹资。      

（4）服务对象不同。住宅合作社是为中低收入缺房家庭服务。经济适用房也

是为解决中低收入家庭的住房问题，但是购房对象限制更严。商品房开发则是为高

收入家庭服务，不限于户口。

（5）集资和销售批准单位不同。合作住宅与商品房的报批程序基本一致，但

是它只需要经过管理部门所发的集资批复即可以集资建房；而商品房和经济适用房

则要经过管理部门发放销售许可证才可销售。住宅合作社的集资与商品房的销售不

是一个概念，这是一个观念的改变。

（6）交税不同。住宅合作社社员第一次集资建房免缴契税和交易手续费，入

住后自住期间免缴房产税和土地使用税，如果二手房交易，买方要交各种税收，还

要交 3％的土地出让金。商品房和经济适用房相应的要交各种税收，只是经济适用

房不要交土地出让金。如果经济适用房要二手房交易，要交 3％的土地出让金。

（7）产权证不同。经济适用房和住宅合作社建房取得的是经济适用房的产权，

商品房取得完全产权[5]。
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2.5.3 当前各类住宅建设概况

（1）商品房价格增长过快

从商品住宅价格涨幅来看（见图 2.4），1998 年前房价波幅很大，1998 年以后

房价波幅明显减小。不过从 2003 年以后，在较高的房价基数上房价涨幅上升，特

别是 2004 年以后房价涨幅过猛，普遍超出了工薪阶层的承受能力，购房者怨声载

道，由此引发了全国对房地产业过热的讨论。稳定房价，解决买房难、买房贵的问

题，是广大群众的强烈呼声，也是让全体人民共享改革发展成果、促进社会和谐的

迫切需要。

图 2.4  国内房价走势图

（2）商品住宅供给结构不合理

由于地方政府的利益和开发商的利润等因素的引导，商品住宅投资偏向于商业

营业用房、办公楼及中高档住宅，而经济适用房虽然受到国家政策的支持，但是 2004

年增速明显放缓。而符合大部分老百姓需要的中低档住宅开发量明显不足，导致这

一类住宅的供需矛盾非常突出。
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图 2.5 各类商品房投资情况

图 2.6 各类商品房投资增速

图 2.7 各类商品房新开工面积
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（3）针对当前商品住宅发展中的突出矛盾，国家采取了对房地产业的调控。

虽难取得了部分成效，但没有解决根本问题。为了解决矛盾应大力发展住宅保障体

系，让百姓居者有其屋。作为住宅保障体系的住宅合作社已经过了多年的发展，但

在土地新政下很难发挥其应有的作用，如何在新形势下充分发挥住宅合作社的作用

值得深入探索！
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3  国外住宅合作社的情况综述

早在1775年全球第一家互助性建筑社团在英国第二大城市伯明翰建立。大约100

年后法国、德国分别于 1860 年、1862 年出现了住宅合作社。日本、瑞典、丹麦、

奥地利等国都有比例不小的合作住宅。1976 年，在温哥华建立了联合国人居中心，

被称为准“全球住宅合作社”。联合国每年设住房日主题，被视为房地产业的世界

目标，其根本目标：为所有人提供适当住所；为所有家庭提供最起码的一小块地。

国外住宅合作社的理论基础是合作经济思想，即劳动者自愿入股联合，实行民

主管理，以集体占有为主导、集体占有与个人占有相结合的经济形式。国外的住宅

合作社主要有以下几种类型：租房式住宅合作社、房产私有的住宅合作社、普通型

住宅合作社、自己动手的住宅合作社、房屋共有的住宅合作社。

国外各国住宅合作社的发展模式各不相同，比如美国模式、德国模式、爱沙尼

亚模式及日本模式等均结合各国的情况而各自不同的发展模式。由于国外各国住宅

合作社已发展得比较成熟，其发展模式值得我国学习和借鉴。

3.1 颇具代表性的德国住宅合作社

住宅合作社是德国住宅建房的主要组织形式。据资料显示，合作社建造的住宅

占全国新建住宅总数的 30.9%。政府对合作社建房给予多方面的政策帮助：一是提

供长期低息贷款；二是给予借款保证；三是提供合理价格的土地；四是减少税收，

对所得税、财产税、土地转移税和交易税等，均以较低税率向合作社征收；五是补

贴租金，合作社住宅如用于向社员出租，政府在必要时可补贴部分租金，使房租降

低到社员能够负担的水平。

3.1.1 起源

Victor Aime Huber（1800-1869）在游览英国和法国时感受到了无产者的不幸，

开始创立早期合作社。他写了一篇名为《工人阶级通过经济联合及内部聚居实现自

助》的论文，并和其他一批杰出的人物开创了德国合作社运动。1862 年“汉堡住宅
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合作社”成立，大大的推动了合作社住房理念的发展。该合作社旨在为其社员提供

一个“可以遗传的家”。一旦建筑成本的一半费用能够由房租和会费盈余支付时，就

要通过抽签来决定谁有权拥有住房。合作社鼓励节约，自筹资金，这样就能够提供

低息的临时建筑贷款。另一个早期合作社于 1885 年在汉诺威成立，被称为“储蓄及

建筑协会”。该组织也强调节约，事实上这才是最早的住宅合作社。但是该合作社

主要致力于租赁住房的建设。其社员只要履行职责，遵守住房规定，就享有永久居

住权。如要提高房租，须经社员大会同意。因此产生了产权租赁条约，成为合作社

住房的范本，至今仍旧使用。可以看出，早期的合作社目的各异，有的是为了产权

所有，有的是为了租赁产权，这导致了合作社原则的冲突。两种类型的合作社后来

成功地结合起来，经常在同一个合作社中同时实施。

3.1.2 法律地位

德国的合作社与政府没有直接的行政关系，也不依赖政府，表现出更多的独立

性。但政府通过立法和提供一些优惠政策，保障合作社的合法权益，促进合作社的

健康发展。在德国的基本法中明确规定："促进合作制"、"支持合作自助"，并把这

种"促进和支持"作为"优先目标"。

早在 1889 年德国就颁布了合作社法，以后在 1926 年、1934 年和 1973 年等做

了多次的修改、补充和完善，最近一次修改是 1992 年。德国合作社法作为与公司

法同等重要的主体法，是法律体系中一项不可缺少的基本法。合作社法在内容上突

出三点：一是合作社对发展社员没有限制，多少人参加均可；二是成立合作社的目

的在于提高社员的经济生活水平，对社员不以营利为主要目的；三是社员共同拥有

一个企业，它是实现上述目的的手段。德国的合作社法是综合性的，不分行业，规

范、调整各种不同类型合作社组织的经济行为。

关于合作社的法律地位，德国将其定位为企业类型的一种，成立时注册机关是

地方基层法院。关于股金分红问题，由社员大会决定。公共积累理论上是社员的，

但合作社终止时不能分掉。德国合作社法规定，"合作社解散过程中留下不能分配

的财产可移交合作社所在地的乡镇，该笔基金的利息可用作公共事业。"关于组织
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机构的设置，则充分体现了三权分立、相互制约的思想。过去规定最高权力机构是

社员大会，1973年合作社法作了修订，现在社员大会、理事会、监事会权力差不多。

出于竞争的需要，为灵活地适应市场变化，执行机构握有相当的经营管理决策权，

以致经常直接决定关键问题，使近年来理事会的权力越来越大。为使其认真履行职

责，加强监督十分必要。为此，德国合作社法规定，每个合作社都要参加一个协会，

协会检查合作社的经济状况，审查理事会的活动是否合法、对合作社进行审计，同

时负有帮助合作社搞好经营的责任，这成为德国合作社的一个特色。协会除本身不

从事经营外，在机构设置上同合作社差不多，也选举理事会、监事会、聘用经理。

它的工作人员是税务、审计、法律咨询等各方面的专家。虽然合作社接受协会的服

务要支付一定费用，但从实际结果看，这一做法还是成功的。另外，德国合作社法

还规定各个合作社还必须联合组成审计协会，保持一个有效的审计体系，这个审计

协会，由政府授予审计权，并对每个合作社采取"强制成员资格"的形式，将加入合

作社审计协会作为合作社注册和真正存在的前提，这也是维护合作社社员及其企业

的合法权益的有效措施之一。

3.1.3 理念原则

在经历了资本主义一百多年的发展后，尽管德国合作社的价值原则、组织形式

和经营内容在不断地发展和丰富，但仍保持了合作社的基本特征，坚持自愿、自助、

自治、不以盈利为目的和民主管理等合作社原则。

自愿的社员制度是指入社或退社自由，它是使合作社长期保持利益同质性的调

节器；自助互助就是“我为人人，人人为我”，通过联合弥补各自的缺陷，达到社

员独自所不能达到的目标，并且这一能力不是来自组织外部，而是来自组织自身，

来自全体成员的同心协力；自治即自我负责和自我管理，合作社的一切活动应由成

员自己管理、监督和决定，保持相对的独立性和自主性；不以盈利为目的说明合作

社的根本任务是为社员服务；民主管理则是合作社最重要的原则，没有民主管理作

为保障，合作社就无法反映社员的意愿，也就不成其为合作社了。此外，德国合作

社还具有一个特色性的原则，就是管理人员名誉化原则，即合作社的领导首先是社
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员，通过经营自己的业务获得经济收入，作为合作社的领导只是荣誉职务，并不计

付报酬，这也是合作社自我负责、自我管理原则的具体体现。

德国合作社是非盈利性的，代表社员利益，但在公众看来更多地具有公司的性

质。比如，合作社注重资金的积累，使社员股金在合作社资金中的比例降低，内部

留存比率升高。从经营管理的角度讲，经营管理者与社员是分离的，由具有专业知

识及有才干的经营者组成理事会。理事会不仅决策日常业务，还掌握本社的重大决

策。社员组成的监督管理委员会进行间接的管理。

3.1.4 产权管理

社员只享有使用权，可以自己居住，也可以继承，但是不得转让。如

果社员迁出住房，合作社将原来缴纳的股金退还给本人。

3.1.5 管理机构

合作社自下而上为三级组织结构：基层专业合作社；地区性联合社，地区专业

协会；全国合作社组织，全国性行业协会。一般情况是，社员在自愿的基础上组织

基层合作社，各基层合作社按区域成立地区性联合社，各地区性联合社再成立全国

性的合作社组织。在地区联合社一级，还有各专业的合作社组织，它们也是由基层

合作社组成的，既是同级联合社的成员，也是全国性专业合作社组织的成员。德国

的基层合作社基本上都是专业性的，一个基层社常常就是一个企业。社员可同时加

入几个合作社，同时各个合作社之间也有竞争，从而保证为社员提供更多的服务。

3.2 爱沙尼亚的合作建房行动

该国的住宅合作社运动得到国际合作组织的帮助。合作建房项目的实施，对过

渡国家的公寓房如何进行所有权改革及私有化，初建房地产市场，推广两层结构房

屋的开发，包括合作、培训、革新，特别设计了房屋贷款，改进了房屋合作的形象。

3.2.1背景

二次大战结束后，爱沙尼亚并入苏联版图。根据共产主义理论，人们建起了大

量国有化住宅。在接下来的 50 年间，在这片土地上根本没有一个人拥有自己的房
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地产，一切土地都属于国家。在六十年代，人们建成了许多大型平板楼，新兴城市

开始形成。兴建住宅楼最活跃的阶段是从六十年代起一直到八十年代末，一共建成

了 400,000 幢新平板楼。公寓房，尤其是在六十年代及七十年代建成的公寓房都需

要刷新及修缮。

所有权改革及住宅私有化开始于九十年代初期，它极大地改变了房产主的类

型。在 1994年 1月 1日，71%的住宅股份都属于国家或市级政府。在实施私有化后，

到 1998 年 1 月 1 日，国家及市级政府拥有的住宅股份降至 10%。住宅私有化进程

将爱沙尼亚变成了一个房产主的社会。从九十年代初期开始的这次所有权改革及住

宅的私有化产生了大量房产所有者，为人们提供了购买和销售住宅的机会与可能

性。房地产市场开始形成，住宅交易的数量每年都在递增。到 1997 年，各商业银

行形成一个相对固定的较低房屋贷款利率，一半以上的住宅都通过贷款形式进行购

买或出售。

爱沙尼亚仅有一百五十万人口，但合作人口的数量却相当高，今天这个数字已

然超过总人口的 30%，而且这一比例完全可以超过 70%。

3.2.2 运作

现在有大量的人需要信息以便根据住宅改革形成自己的生活环境。在过去的 50

年中，国家一直是所有者，私人根本没有机会管理自己的财产。

在过去的 50 年中，合作是从上层开始的，而且人们根本不信任任何形式的合

作。到今天依然存在这种需求，需要向人们解释合作管理并非是将私人财产拿来冒

险，人们通过合作可以获得最佳的生活质量。因此，首先也是最为重要的任务就是

要改变人们的观念。我们有必要首先向住宅主解释住宅合作的本质，它是: 公寓成

为私人财产，建筑物成为公共财产。 其次是房屋修缮。目前住宅状况中存在的问

题主要是苏联住房政策留下的后遗症。一个可行的办法就是逐年降低建筑成本，尽

管维修费用实际上是逐年递增。但实际上根本没有额外的资金来支持这项计划。绝

大多数住宅都需要维修，尤其是那些隔热情况差、技术基础设施条件差的住宅，它

们根本就不能满足目前人们的需要。公寓楼，尤其是建筑时间在六十年代和七十年
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代的公寓楼，都迫切需要修缮。

作为住宅私有化的结果，大量平板楼房主都不想为自己的房屋再继续投资，原

因很简单，花再多的钱也只能维持目前的技术质量。

3.2.3 管理机构

爱沙尼亚住宅合作协会联盟（EKL）于 1996 年 4 月 17 日成立，在爱沙尼亚境

内有九个地区办事处。EKL 是一个功能组织，拥有 500 名社员，而且社员数量正在

迅速增加。政府及当地政府都承认住宅合作组织的地位。EKL 的工作人员来自 5 个

政府机关及工作团体。各地政府都有兴趣与 EKL 进行项目合作。EKL 是一个自负

盈亏的组织。EKL拥有自己的服务项目，包括培训、咨询、大批采购、银行贷款等，

而且其社员数量与日俱增，越来越多的人都在享受这些服务。

该联盟的主要目标是：为形成一个新住宅合作组提供帮助并负责管理，为住宅

合作组的管理者提供培训，考虑社员的活动及工作，法律、会计计账及技术咨询，

为社员提供服务。

EKL 是国际合作联盟（ICA 住宅）的社员。在 1998 年，EKL 成为欧洲社会住

宅委员会合作部的社员。在 2000 年，EKL 成为 BUCHA 波罗的海住宅合作协会联

盟的社员。

3.3美国的住宅合作社

3.3.1 背景

美国第一个住宅合作社于 19 世纪晚期在纽约成立。如今，在美国住宅合作社

由超过 150 万个单元组成，包括许多坐落在主要城市的地区如纽约、华盛顿、芝加

哥、迈阿密、明尼阿波利斯、底特律、亚特兰大。在美国，超过 1500万的家庭（包

括所有收入水平）生活在由住宅协会拥有和管理的房屋中。有不同需求和渴望的人

们已经发现了许多通过应用合作社的概念来满足他们的住宅需求的方法。

3.3.2 运作

在任何一个合作社中至关重要的一点就是民主管理。民主管理通常是由从成员
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中选出的理事会代表来完成的。除了理事会，合作社还有许多委员会，如会员委员

会、生活委员会、活动委员会以及时事分析委员会。大部分合作社雇用一个经理人

或管理公司来完成管理职能;较小的合作社通常不会为配备的人员或管理付费，但是

会有成员来承担管理职能。

住宅合作社有许多规模和样式：合作社包括镇公所、别墅、中/高层公寓、学生

公寓、高级公寓以及移动房屋。为了让大家能买得起，合作社的成员对房屋的购买

价低于市场价。所有的合作社都要遵循 ICA采用的一系列规则。

在美国有许多种不同的住宅合作社：

（1）场等级合作社。在这种合作社中，股东们完全以市场价格买卖他们的股

份。

（2）有限权益合作社。它限制股份的转让价格。最高价格被合作社的规章所

限定。通常来讲，对于中低收入成员，这种合作社的目的是避免投机、鼓励长期居

住以及为大量潜在居民保留合作社的“承担得起”这个特征。许多有限权益合作社由

非盈利组织在政府的协助下成立的。

（3）租赁合作社。合作社不拥有建筑或财产。相反，合作社从所有者那里租

用这些财产。通常合作社有一个长期租赁，有时会有购买的可能。居民管理和操作

住宅在合作的基础上。

（4）高级住宅合作社。它服务于高级市民。有许多不同的高级住宅合作社存

在。合作社服务有限公司是一个高级互动住宅协会，它在 4 个州拥有超过 40 处建

筑，超过 5000 户的住宅。高级合作网络帮助在农村地区发展高级住宅合作社。此

外，运用所有权的合作的形式隐居导向性的社区被发展，大部分坐落在繁华地带。

（5）制造型住宅社区（又称移动住宅）。日益增长的制造型住宅社区拥有包括

合作社社区的土地。合作社所有权使居民可以控制停车场的管理和运营费用，同时

拥有他们拥有的制造型住宅。

（6）满足人们特殊需要的住宅合作社。除了高级合作社外，一些为方便社体

残的会员的合作社成立了。例如，伊利诺伊斯的静音合作社，为听力受损的人设计

的。另一个例子就是自发合作社，位于康奈狄格州的一个非盈利组织。它成立住宅
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合作社，其中有些单元是专门为残疾人准备的。它的宗旨是为所有残疾人提供一个

自由的生活机会。

（7）学生住宅合作社。在美国这种合作社存在许多大学校园。他们为学生提

供便宜的宿舍、住宅和公寓。北美学生合作社（NASCO），一个美国和加拿大学生

合作社协会，维持了学生合作社的一个广泛的兴趣。

（8）艺术家合作社。通常，租赁以及有限权益合作社是为艺术家和艺术工作

室准备的，艺术家合作社是一种能确保艺术家工作和生活都能承担得起的一种方

法。在明尼阿波利斯的 Artspace已经成为参与形成艺术家合作社的主要群体之一。

（9）互助住房协会。互助住宅协会是一个非盈利的机构，它发展、拥有并管

理住宅。互助住房协会总是让相当多的居民参与其中，并被制造房屋的居民拥有和

控制。在租赁合作社，成员没有权益的积累，或者说是没有偿还抵押资金信誉的积

累。

3.3.3 房屋产权管理

合作社中的成员在他们居住的住宅或财产中拥有一个份额，每一个股东被赋予

权利占据一个特定的单元并在合作社运作中有投票权。每个月，股东会支付一定数

量的钱，这些经费用于补偿他们成比例的操作整个合作社的花费的份额，尤其包括

抵押支付、财产税、管理、生活费、保险、公共设施以及用于储备资金。对于合作

社的所有者来讲有许多好处，包括个人收入税的减除、较低的营业额税，较低的固

定资产评估税，减少的生活费，居民的参与和控制，并且能够避免缺席者和投资者

的所有权。

3.3.4 管理机构

住宅合作社国家协会是一个由住宅合作社、互助住宅协会、会员协会、居民拥

有或控制的住房、内行、各种组织以及有兴趣推动社区住宅合作社的个人组成的非

盈利的国家联盟。它成立于 1960 年，并且是唯一的国家住宅合作住宅组织。住宅

合作社国家协会中的所有成员均享有许多好处。

住宅合作社国家协会由其会员支持和管理。会员代表通过理事会来参与管理。
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理事会指导组织的政策。在年会上，会员选举理事会的成员并对规章制度的改变和

其他条款进行投票表决[6]。

3.4 日本住宅合作社的发展和特点

二战以后，随着日本工业的逐步恢复和经济的迅速发展，日本的城市人口也随

之大量增加。由于战争使日本的城市建设受到了毁灭性的破坏，以城市为中心的住

房困难成为了日本政府亟待解决的问题之一。为了支持鼓励个人及民间的住宅建

设，日本政府于 1949 年设立了日本住宅金融银行，并在税收方面给予一定的优惠，

使住房的供给得到了一定的改善。进入 60 年代后，日本的经济也随之进入了快速

复兴与高速发展的阶段，城市人口又一次的迅速增长。在这种形势下，1966年 7月，

日本制定了《日本勤劳者住宅协会法》，并依据该法于 1967 年 3 月成立了勤劳者住

宅协会(日本住宅合作社)。

3.4.1 法律地位与资金来源

日本住宅合作社是日本政府以国家的法律形式确定的非盈利的特殊法人。政府

通过法律形式保障住宅合作社的资金来源并给予税收优惠。

首先，日本政府在法律上明确了劳动金库(工人银行)与住宅金融公库(住宅银行)

对日本住宅合作社的融资义务。由这两家金融机构提供资金作为日本住宅合作社事

业发展基金的来源，政府给予一定的优惠条件，降低贷款利息，并实行专款专用。

其次，引进财团基金与退休资金，扩大资金来源。财团基金是以职工财产形成存款

为财源，由雇佣事业团进行的融资。退休资金是以保险基金为财源，由退休福利事

业团进行的融资。对于个人建房资金，日本政府规定 20%为个人储蓄存款，80%从

住宅银行和工人银行贷款，但是利息非常低，年息为 3%，还款期限为 35 年。据日

本勤住协测算，一个日本职工年收入在 300 万日元左右都能买得起住宅合作社的住

宅。根据世界银行对一些国家的考察结果显示：普通住房价格和家庭收入的比例要

保持在 3～6 倍之间，居民才有足够的购房支付能力。因此，住宅合作社的房屋购

价基本上是控制在普通职工年收入的 5～6倍的界限范围内的。

由于勤住协的非盈利性，日本政府除了提供资金支持外，还在税收方面给予各
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种优惠政策。这就使得勤住协能够提供价格更低廉的住房成为可能。在税收方面给

予的优惠政策如：原则上免除法人税；免除注册税；免除印花税；对于向勤住协出

售土地者消减让渡税。同时，勤住协在获得土地后是不纳土地税的，日本政府还规

定其不受国土利用法、宅地建筑交易业法及其他土地使用政策的限制。勤住协建设

房屋的土地 60%来源于国有土地，目前日本政府正在积极实现对国家、地方公共团

体等机关团体的土地有优先购入权的目标。

3.4.2 运作模式

日本住宅合作社的事业机构日本住宅合作社事业机构关系及资金运作如图 3.1。

  
图 3.1 日本住宅合作社机构关系及资金运作

3.4.3 存在的功能

日本住宅合作社作为特殊的法人组织具有相对的独立性，合作住宅事业是围绕

着社会保障体系和社会综合服务体系而建立的。它是职工自己组织起来，通过共同

所有和民主管理的事业，来满足共同的经济和社会需求的群众性合作经济形式。作

为职工的自主组织，日本住宅合作社是惟一没有接受国家出资和补助金的特殊法

人，这样一方面减少了国家的财政负担，另一方面也保证了日本住宅合作社的自主

性，避免了政府对其进行行政干预与控制，保证其充分的独立性。到 1996 年 3 月

止，向勤住协出资的单位共 104 个团体，如日本工会总联合会等劳动团体、劳动金

库、住宅消费合作社等。
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3.4.4 房屋产权管理

日本住宅合作社房屋产权分为私人拥有权和房屋租用权两种形式。私人拥有权

是居民拥有房屋的所有权，但五年内不得出售、转让(死亡、调离工作可以出售、转

让)，也不能在有所有权后立即进入房产市场。对于违反这一年限转卖的房屋要收回，

并收取相关的维修费用。住房租用权是居民对房屋只有使用权，没有所有权，以租

赁的形式确定，是租客与房东的关系。

3.4.5 管理机构

住宅合作社的发展在国外已有一百多年的历史，从众多国家的经验看，组织住

宅合作社特别是吸收个人资金，解决住房是很成功的。日本在二战后，经济、工业、

社会基础设施都受到了很大破坏，面对大量中低收入者家庭住房极度困难，政府通

过发展住宅合作社，提供住房，缓解了供求矛盾。日本的勤住协与日本的各个社会

团体及金融机构建立了良好的业务关系，并科学合理地运作资金，起到了领导规划

的核心作用[7]。

3.5 在国外建立一个住宅合作社的程序

3.5.1 建立一个住宅合作社的理念

多数人错误的认为合作社应自上而下地建立起来，就像政府决议要建立一个合

作社。其实在国外这是不可能的，合作社是与人的需求相关联的，在建立之前必须

要知道住宅合作社的基本知识，需要有一个理论氛围，并要详细的向加入者介绍。

合作社只是一种组织的形式，其要达到什么目的、理念是什么、如何决策等都需筹

建者确立，不过在全球都适用合作社的基本理念就是—我们自己为自己。

3.5.2 要建立住宅合作社的类型

（1）专供私有住宅的合作社。按德国观点：私人财产是促进人的创造力的根

本源泉。合作社财产应是一个团体的共有财产，而不同于国有财产。

（2）建造住房再出租给别人。
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（3）从国家获得地产，分成小的再分给个人建房屋。

3.5.3 建立合作社的群体

最好是确实需要房子的人，有团体合作精神、了解情况的人。如果不是这样，

就很难构成一个合作社。这些人首先要讨论：有什么需求，要通过合作社完成的目

标，手中可动用的资源，成员能支付什么。构建一个住宅合作社，首先要有地块、

建筑许可、费用计划、生活用水、电力、交通等基础设施，还要符合环保等相关规

定，考虑建起的房子别人能否接受，大小、功能等实际问题。

3.5.4 章程。

每个合作社都要有自己的章程，是成员的法律。可以找非政府组织帮助制定章

程，也可以模仿范本，其中很重要的一点，要明确成员应具备什么样的资格。通常

认为，义务比权利更为重要。要重新建立一个合作社很困难，最好是利用现成的团

体，比如教师、宗教团体成员。因彼此了解，这对建立合作社是个便利，是共同的

纽带。

3.5.5 建立一个组建委员会。

建立组建委员会，在专业咨询组织的帮助下，制定相应的经济计划，分析投入

产出，精心的准备实施细则，做好成立大会的准备。

3.5.6 成立大会并成立董事会和监事会成员。

事先要考虑哪些人胜任且愿意承担责任，寻找一个合适的干事长。然后制定第

一年工作计划，租一间办公室，争取吸引更多成员。此后的步骤是: 协商章程；选

出自己的管理人员；加入协会；登记成员；注册；最后审查前期所做工作的合法性，

如合作社领导是否有前科等，审查工作由协会和独立审计师、注册部门进行。完成

了登记手续之后就可以工作了。
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3.6 国外住宅合作社对发展我国住宅合作事业的借鉴意义

3.6.1 明确法律地位

合作住宅是一种具有社会保障性的合作经济形式。世界上许多国家都予以立法

保护，以法律形式明确其特殊属性，政府又给予了充分的独立性。我国的住宅合作

社应既具有世界各国住宅合作社的普遍性，又有自己的特殊性，是一种带有社会保

障又不同于纯粹的社会救济的建房形式。随着我国合作住宅事业的迅速发展，应根

据我国合作住宅的自身特点，尽快予以法律定位，明确责、权、利，以使我国合作

住宅的发展有法律保障。

3.6.2 加强金融支持

从我国住房金融业务的结构看，目前还存在着较为严重的比例失衡。前几年，

我国住房金融的重点放在了住房开发上，金融机构把大量资金投向开发商，开发商

把这些资金投向高回报率的高级公寓和别墅。由于这些高级建筑不能及时销售出

去，使资金长期积压，直接影响了资金的再投入。从我国居民结构看，绝大部分居

民都属于中低收入职工，因此合理地发展合作住宅，更符合广大群众的利益，而住

房金融的支持是必不可少的，可见住房金融的重点也应有所转移。实际上，发展住

房金融，应该把发展个人购房抵押贷款的工作摆到重要位置，放长贷款期限，降低

贷款利率，减少贷款手续，以吸引潜在消费。同时可以与大城市的公积金制度联系

起来，以其作为启动基金，提供个人住房贷款，为合作住宅发展提供资金来源。另

一方面还可以考虑建立住房储蓄合作银行。

3.6.3 实施税收优惠

鉴于住宅合作社的非盈利性，不同于一般的房地产开发商的经营行为，政府应

适当给予税收优惠政策。如：适当减征或免征营业税、契税、固定资产投资方向调

节税、企业所得税等税种；适当减免土地增值税；个人购房贷款的利息可以在个人

所得税前扣除。从静态上看，采取以上税收政策会减少一些税收收入，但是从动态

上看，它将带动建筑、冶金、机械等诸多部门和家具、家电等生活用品的生产以及

第三产业的发展，由此而增加的产值、利润和税收的潜力是巨大的。
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3.6.4 划分产权归属

目前，各地住宅合作社所建住宅实行的产权主要有三类：由个人承担全部房款

费用的，为社员全部产权；由单位资助 30%以内的，为社员有限产权；单位个人对

等出资的，产权以及共有设施和配套为共有，由单位或合作社保管产权。随着住房

商品化的进程，合作住宅的产权问题成为了合作住宅进入市场的一个前提。住宅合

作社虽然是集体经济组织，但所建住宅产权应归个人所有，根据出资额的标准，界

定不同的产权，并适当控制作住宅进入房地产市场的节奏，温和地刺激房地产市场，

并调动建房的积极性。
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4  我国住宅合作社的现状研究

合作建房出现在世界上已两百多年，盛行已一百多年，而在我国悄然兴起没有

多长时间，但受到城镇居民的青睐。自 1978 年邓小平同志提出城市可以个人建房

以后，个人建房、合作建房、集资建房才逐步发展起来。1986 年，上海成立了全国

第一家住宅合作社——“新欣住宅合作社”。短短十几年来，住宅合作社如雨后春

筝般在全国发展起来，据不完全统计，全国有各类住宅合作社 5000 多家，遍及全

国 20 多个省市，大约 150 万个中低收入职工家庭通过合作建房的方式，实现了安

居乐业。据初步了解，发展比较好的有北京、南京等城市。仅北京市就有住宅合作

社 42家，共筹集资金 10亿元，已建合作住宅 200多万平方米，为 3万户居民解决

了住房难问题。实践证明，城镇住宅合作社在解决城镇居民住房问题中发挥了积极

作用，受到了广大职工家庭的欢迎，是解决我国城镇特定人群住房问题的有效方式。

1996年 9月，在建设部和中华全国总工会的支持下，成立了中国合作住宅促进会，

并于去年在南京召开了“合作住宅发展理论政策研讨会”。

4.1 国家政策背景

国务院住房制度改革领导小组、建设部、国家税务局 1992 年颁布了《城镇住

宅合作社管理暂行办法》，加强了对城镇住宅合作社的组织与管理，明确了住宅合

作社的地位。建设部、财政部、国家经济贸易委员会、全国总工会 2000 年下发的

《关于进一步深化国有企业住房制度改革加快解决职工住房问题的通知》中规定：

“鼓励成立城市社会型住宅合作社，进行合作住房建设，按照住房建设成本向职工

收取建房费用，解决城市低收入职工家庭中住房困难户的住房问题。对合作建房和

单位自建住房给予政策扶持。住宅合作社进行的合作建房和企业利用自用土地建

房，执行当地人民政府关于经济适用住房建设的有关政策。”

根据现有的政策，住宅合作社兴建住房可以获得比较优厚的待遇。

(1)合作住宅土地实行国家划拨，免交土地出让金。虽然该项政策依然实施，但

由于土地新政的实施，用于划拨的土地几乎没有，优惠政策成为空谈。



29

(2)住宅合作社向社员出售的住宅，投资方向调节税实行零税率，营业税也免交。

(3)社员第一次购买合作住宅，免交契税，购房后自住期间免交房产税、土地出

让税等。

(4)合作社建房资金有保障，国家安居工程贷款指标一般由住宅合作社预先使

用，还可以用一部分住房公积金贷款。住宅合作社可以向住房资金管理机构申请住

房建设委托贷款，并将获得优先安排。

住宅合作社可以实行先集资后建房方式，是自建自住，没有中间销售环节，没

有滞销房，建房成本低。合作社建房以个人集资为主，少用银行贷款或者使用低息

贷款，利息负担轻。此外，还可以由住宅合作社组织社员从事辅助性劳动，减少工

程造价。住宅合作社兴建住房实行的是成本销售，没有利润，只在成本中有３％的

管理费。正是由于有这些优惠政策，住宅合作社兴建的住房实际售价低于商品房和

微利房售价，与中低收入家庭的消费相适应[8]。

4.2 我国住宅合作社的类型

目前我国的住宅合作社主要有社会性住宅合作社、行业性住宅合作社和单位性

住宅合作社等类型。

(1) 社会型住宅合作社有的是由建设部门组织的，如武汉的常码头、复兴村，

昆明市的马酒营、云山小区，天津市的蓟县、宝坻、武清县，包头，榆次等住宅合

作社。有的是由工会出面组织的，如天津、南京、长春、吉林、淄博等市的职工住

宅合作社。还有工会和建设部门共同组织的。

(2) 行业型住宅合作社。主要分布在建设系统、工会系统、教育系统，如上海

市城建系统职工住宅合作社，长春市教育职工住宅合作社。这些合作社都是面向本

城镇、本系统内中低收入职工的。

(3) 单位型住宅合作社。主要是一些事业单位在内部利用自用土地，在符合城

市总体规划的前提下，为解决本单位职工住房困难而组织的住宅合作社。如北京城

建集团、东北机器制造总厂、武汉锅炉厂、天津拖拉机厂等职工住宅合作社[9]。
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4.3 国内住宅合作社典型案例 

(1) 北京市国土资源和房屋管理局住宅合作社是隶属于北京市国土资源和房屋

管理局（现与市房改办、市地矿局合并为北京市国土资源和房屋管理局），在北京

市范围内为解决城镇居民的住房困难，改善住宅条件，发挥国家、集体、个人三方

面的积极性而建立的公益性合作经济组织，是仅有的两家具备在全市范围内合作开

发住宅的住宅合作社之一。该社的上级主管单位为北京市国土资源和房屋管理局，

因此在项目立项、规划要点报批、市政方案的确定等相关报批手续上有其他开发公

司不可比拟的协调关系的优势。该社新建的汇丰家园位于丰台区南三环万柳桥西 500

米，总建筑面积 4.5 万平方米，房型以 80 到 120 平方米的二居和三居为主，2001

年底入住。

(2) 南京市职工住房合作社创建于 1993 年，在市委、市政府及各有关方面的大

力支持下、在南京市总工会的直接领导下，面对全市无力购建住房的中小型企事业

单位和中低收入的职工，通过政府减免建房剩的扶持政策，降低成本，以集资合作

建房形式建造开发了三个经济适用房（安居工程）小区，为解决南京市住房困难职

工的安居做出了巨大努力，产生了很好的社会效益。几年来，合作社建成住宅面积

15.5万平方米，可以解决近 2700户职工住房问题。

4.4 国内合作建房的发展现状

自从我国加强土地管理，2002年 7月 1日实行土地招标拍卖挂牌制度后，住宅

合作社逐渐消亡，其功能和作用没有发挥出来，而原因在于住宅合作社的制度体系

不完善，缺乏操作性和可行性。例如，住宅合作社如何取得划拨土地使用权，没有

相关的法律规定；合作住宅的规模、标准、区域在城市规划中没有规定；合作建房

的用地审批程序没有相应规定；金融部门没有专门针对住宅合作社的贷款办法；企

业登记中没有关于住宅合作社的登记办法；成为住宅合作社社员的条件和程序没有

具体的实施规定，等等。

2003年 12月 1日联想集团的员工于凌罡通过网络公布了合作建房的倡议书后，

得到了全国人民的关注、响应和支持。其操作方案：以房地产开发公司的名义，参
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加政府的土地竞拍。具体而言，在正式报名参加合作建房结束后，报名的人将作为

股东，共同注册一个房地产开发公司。房地产公司的注册资金要求不低于 1000 万

元，这部分钱将由报名者共同筹集——如果有 300 人报名，每人需要一个 3 万多元

的存折，并被冻结。当然，这部分钱在公司注册成功后将物归原主。

其后，全国各地如雨后春笋般出现了各种合作建房组织，探讨着不同的操作模

式，除了上述北京模式外，可以简单归纳如下：

(1)上海模式。发起者朱剑的“上海家圆”计划，分两步走：第一步是成立家圆

投资信息咨询有限公司，由核心人员出资，打通“上海家圆”项目筹备及开发过程

中的资金链条，提出切实可行的土地获取方案，为“家”项目开发实体培养稳定高

效的工作团队，并完成“家圆”项目相关法律文件。下一步是成立家圆房产投资有

限公司，就是一个房地产开发商，作为前一个公司的子公司实施土地招投标、工程

建设等具体工作。该项目发起人朱剑等人先成立了一个 10 人左右的核心成员组，

年龄在 28岁－32岁，负责前期策划活动。

(2)成都模式。组织者成都律师王劲夫的操作步骤：组织约 100 户左右自愿者；

在自愿者中推选 10 名左右的代表，成立一个类似合伙的经济组织；制定集资建房

的制度、方案和具体实施计划；参与土地使用权的竞买，取得土地使用权；根据自

愿者对户型的要求，委托有资质的设计单位进行楼盘设计；委托一家有建筑施工资

质的企业建房；办理建房的相关手续；根据各个自愿者（投资人）认购的房屋面积

的大小进行房屋分配；办理房屋产权手续和分户手；清算整个建房过程中的债权债

务。

（3）武汉模式。成立合作建房俱乐部，集众多会员力量通过拍卖方式收购烂

尾楼，然后经改造优惠价卖给会员，其特点主要通过烂尾楼再造的途径来集资建房。

不难看出，各地的合作建房基本遵循市场交易模式。在这种模式之下，合作者

也是房地产市场的参与者，需要承担风险。该模式真正进入到实际操作层面，面临

重重困难。

首先，组成人员注册商业性的公司，并在公司章程中约定其非营利性。由此导

致了主体结构缺陷，既然是企业，就不排除其在运作中追求营利的可能，从逻辑上
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讲，所有集资人最大程度上降低购房成本的方式就是使企业盈利，从而转嫁购房成

本，但企业只要追求营利，就存在风险，一个由数百人集资组成的企业，可能出现

的风险和问题也随之会产生，如股东权益纠纷、内部治理机制等等。

其次，既然是企业，税务部门并不会因为你在章程中约定非营利性，就不征你

的税，包括营业税、交易契税等等，而房地产的税收又是不小的一项成本。

第三，关于公司注册资本，其计划是先冻结个人集资、在公司注册成功后，再

物归原主。从《公司法》角度看，这是典型的抽逃注册资金。

第四，房地产开发中涉及的行政审批、核准和备案事项以及垄断部门的干预事

项诸多，尽管政府正在逐步简化行政审批程序，但一个项目下来总要盖上几十个章，

如此繁琐的工作必须要内行的团队来操作。

最后，商业性的公司不具备房地产开发的资质，只能寻求具备资质的房地产商

提供服务，以解决土地使用权的取得和建设过程中的融资问题。

作为市场交易模式的合作建房只是房地产建设的一种选择。在这种模式中，土

地使用权要以市场价格获得，各个交易环节还需要交纳相关税费，融资方面也无法

获得低息贷款，其成本不会低于由专业开发商提供的商品房开发成本。将市场模式

的合作建房与商品房开发比较，不难发现其优点在于：解决了房地产开发初期的融

资问题和开发后期的销售问题，同时更能满足合作建房者的个性化要求。但是其实

际操作非常难，至今还没有成功的案例。

4.5 探索土地新政下合作建房的新模式

我国的集资建房已有了一套管理办法，虽然不尽完善，但毕竟有章可循。不过

在新的土地政策下，现有的住宅合作社的运行模式已不适应新形势的要求。而目前

在全国开展的轰轰烈烈的合作建房所遵循的市场交易模式，从实际操作上也不能达

到最初的目的。为了利用社会力量解决城市居民尤其是中低收入阶层的居民住宅保

障问题，从根本上缓解城市住房价格居高不下而带来的诸多社会问题，同时也解决

我国当前城市经济适用房建设中存在的种种不合理因素，探索土地新政下合作建房

的新模式势在必行。
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从现有的住宅合作社模式来看，对合作社的地位、组织结构和政策优惠等方面

都有相应的规定。但是住宅合作社如何取得划拨土地使用权，没有相关的法律规定；

合作住宅的规模、标准、区域在城市规划中没有规定；合作建房的用地审批程序没

有相应规定；金融部门没有专门针对住宅合作社的贷款办法；成为住宅合作社社员

的条件和程序没有具体的实施规定。那么结合商品房的市场开发模式，在现有法规

规定下能否与住宅合作社的模式相互嫁接，形成新的运作模式，值得深入探讨。

（1） 住宅合作社在土地新政下获得土地的途径

住宅合作社作为住宅保障体系的一部分，土地通过划拨方式获得是政策优惠的

体现，但是土地实行招拍挂以后，各级地方政府为了保障财政收入，热衷于通过拍

卖形式使土地价值最大化，很少供给划拨土地，如何获得划拨土地成为住宅合作社

发展的障碍。在现行的土地新政下，住宅合作社能否通过土地公开市场竞拍获得土

地呢？我国的土地法规规定，土地竞拍人为我国境内合法的法人和自然人。因此，

住宅合作社作为具有法人资格且不以盈利为目的的公益性合作经济组织参与土地竞

拍是有法律依据的。如果住宅合作社通过公开市场获得土地，既保障了地方政府的

利益，也解决了合作建房的土地问题。问题是通过土地竞拍获得出让土地，其成本

相应比划拨土地高，建设的住宅价格社员能否承受？这个问题需要通过实证研究来

解答。

（2） 合作建房的建房规划手续的办理程序

《城镇住宅合作社管理暂行办法》第十七条规定，住宅合作社的住宅可以自行

组织建设，也可以委托其他单位建设。建设合作住宅，原则上应当纳入住宅小区的

统一规划，实行综合开发，配套建设。合作住宅建成后，由住宅合作社自行验收或

由当地人民政府房地产行政主管部门组织验收。

由此住宅合作社的建房规划手续完全可以与商品住宅建设的规划手续并轨，但

是建房的规划与建设需要专业知识及内行来操作，住宅合作社能否胜任？根据规定

住宅合作社可以委托其他单位建设，因此房屋的规划建设完全可以委托给有开发资

质和开发经验的开发公司建设，也可以聘请有开发经验的专业团队来操作，支付一

定比例的代建费用。随着房地产市场竞争日益激烈，一部分没有开发资金而具有开
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发经验的小开发公司为了生存肯定愿意参与住宅合作社的建设，这样也可以充分体

现了现代化分工合作、合理配置资源的精神。

（3） 出让土地上的合作建房的产权的管理办法

《城镇住宅合作社管理暂行办法》第二十二条规定，合作住宅产权有合作社所

有、社员个人所有、住宅合作社与社员个人共同所有等形式。合作社住宅全部由住

宅合作社出资建设的，其产权为住宅合作社所有。合作住宅由社员个人出资建设的，

其产权为社员个人所有。合作住宅由住宅合作社和社员个人共同出资建设的，其产

权为住宅合作社与社员个人共同所有。出让土地的合作建房的产权依然可以按照上

述规定办理，不过办理的土地证为出让土地。

    （4） 建房资金的筹集

我国现阶段金融管制非常严格，任何集资行为必须经过管理机关审批，那么合

作建房的资金如何筹集呢？《城镇住宅合作社管理暂行办法》第十八条规定，住宅

合作社筹集住房资金的主要渠道是：社员交纳的资金，银行贷款，政府和社员所在

单位资助的资金，其他合法收入的资金。而第十九条规定，住宅合作社筹集住房资

金必须全部用于社内合作住宅的建设、维修和管理，住房资金应当存入指定银行，

并可根据存款情况，向银行申请低息贷款。住房资金的存、贷办法，依照银行的有

关规定执行。由此可见住宅合作社可以合法筹集建房资金。

    （5）  关于住宅合作社新模式的设想

在现行的土地新政下，合作建房最好还是依托住宅合作社的运作模式，毕竟住

宅合作社已有相应的法规规定，即使法规不完善但还是有其可操作性，政策风险小。

而住宅合作社发展的障碍主要是土地的取得，如果要适应新形势的变化，住宅合作

社完全可以通过土地公开市场以竞拍的形式取得土地，其他的操作按现行的住宅合

作社管理模式[10]。

基于上述的思路，提出如下新模式的设想：依据《城镇住宅合作社管理暂行

办法》的规定，报管理部门批准成立社会型住宅合作社；结合会员集资规模设定建

房规模，通过公开土地市场寻找适合的土地并以竞拍形式取得土地；联系有开发资

质和开发经验的开发商或管理团队委托加工；房屋竣工后将房屋分配给社员，并办

理房屋权证；建成后的房屋移交专业物业管理公司进行管理。
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本思路的主要特点就是建房土地为出让土地，将不能享受国家划拨土地的政

策优惠，而其他的政策税收的优惠仍然能享受，但建房的成本能否让社员承受的起

呢？通过对已有的房屋建设项目进行成本对比分析等实证验证就可以知道了。
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5  我国住宅合作社的实证研究

房地产开发是通过多种资源的组合使用而为人类提供入住空间，并改变人类生

存的物质环境的一种活动。房地产开发所需的资源包括土地、建筑材料、市政设施、

公共配套设施、劳动力、资金筹集、专业人员经验和国家相关政策等方面，其过程

非常复杂，需要很强的管理能力，而房地产开发的成本也取决于如何有效的整合这

些资源。无论是商品房开发还是合作建房，其开发的主要程序大都遵循一个合乎逻

辑和开发规律的流程，但是资源整合的方式不同将体现出不同的开发成本。根据前

述住宅合作社的新设想，其合作建房的成本能否降低，可以通过对开发流程的定性

分析和成本对比的定量分析等实证研究来证实。

5.1 房地产开发程序分析

5.1.1总体程序介绍

    房地产开发可以分为四个阶段，即项目可行性研究与决策分析、前期工作、建

设阶段和租售阶段。总体程序包括八个步骤，即项目寻找、可行性研究、获取土地

使用权、规划设计与方案报批、签署建设总承包等合作协议、建设施工与竣工验收、

市场营销及物业管理。

5.1.2 开发阶段各个环节具体分析

（1）项目可行性研究与决策分析：房地产开发是一项综合性经济活动，投资

额大，建设周期长，涉及面广。要想使项目达到预期的经济效果，必须做好可行性

研究工作。具体讲可行性研究就是在决策前对与项目有关的社会、经济和技术等方

面情况进行深入细致的研究；对拟定的各种可能建设方案或技术方案进行认真的技

术经济分析、比较和认证；对项目的经济、社会、环境效益进行科学的预测和评价。

根据可行性研究的结论使决策分析建立在科学而不是经验或感觉的基础上。

（2） 前期工作阶段：主要是获取土地使用权、办理规划设计和方案报批等。

目前土地使用权的获得是通过市场机制以招标、拍卖或协议方式实现，规划使用条
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件（如容积率、绿化率、限高及用途等）已确定，但具体设计方案要结合市场需求

和规划条件进行设计，并报规划管理部门审批。同时地块要达到“七通一平”的条

件，待施工图详细设计后编制工程量清单，招标建设工程承包商。最后制定项目开

发过程的监控策略，以确保开发项目工期、成本、质量和利润目标的实现。

（3） 建设阶段：即开发项目建筑工程的施工过程。此阶段的任务为如何使建

筑工程成本支出不突破预算，处理工程变更问题，解决施工中出现的争议，签付工

程进度款，确保工程按预先进度计划实施。

（4） 租售阶段：在项目建设过程中通过预租或预售的形式落实买家或使用者，

项目建设完毕后办理竣工验收手续并移交房屋，项目整体交给专业物业管理公司管

理[11]。

5.1.3 商品房开发成本分析

商品房开发项目的成本费用由直接费用和间接费用两大部分组成，具体构成如

下：

（1） 直接费用：

★ 土地费用（土地出让金、配套费、土地购置契税）占总费用的 30－40％；

★ 前期工程费（规划勘测设计费、可行性研究费及三通一平费等）占总费用

的 3％左右；

★ 房屋开发费（建安工程费、附属工程费及室外工程费）占总费用的 35－40

％；

（2） 间接费用（建设税费、管理费、销售费用、财务费用等）占总费用的 20

％左右。

商品房的销售价格根据市场供需关系并结合开发成本来确定，一般毛利润达到

售价的 20－30％，如果需求旺盛利润率会更高。

5.1.4 住宅合作社新模式中可降低成本项目分析

如果住宅合作社通过土地公开市场获得土地使用权，则土地费用就与商品房项

目相当，从而不能享受到划拨土地的政策优惠。那么住宅合作社可以在那些项目上
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降低成本而形成较商品房成本低的比较优势呢？根据房地产开发项目的成本费用组

成分析，直接费用中土地费用、前期费用和房屋开发费用等硬性费用是必须开支的，

无法降低。只有间接费用可以降低成本，现通过表 5.1逐一分析。

（1） 建设行政事业性收费：根据建住房[2004]77号《经济适用住房管理办法》

的规定，集资、合作建房是经济适用住房的组成部分，其建设和经营中的行政事业

性收费减半征收。

（2） 管理费：住宅合作社系非盈利的公益性合作经济组织，其运营不存在利

润，但可以提取 3％的管理费，该项费用的计提与商品房开发相当。

（3） 销售费用及营业税：住宅合作社在项目建设前就已确定了房屋的最终使

用人，而无需通过各种营销手段去落实买家，较商品房节省营销费用，大致为 3－4

％的比例。根据税法规定，住宅合作社自建自用建筑物，不征收营业税，故成本较

商品房节省 5.8％。

表 5.1  商品房与集资建房费用项目对比

  项  目  名  称
A、商品

房

B、集资建

房旧模式

C、集资

建房新模

式

备注

一、土地取得费用 有 基本无 有 A、C为出让土地，B为划拨土地。

二、前期工程费 有 有 有 A、B、C三者均发生

三、房屋开发费 有 有 有 A、B、C三者均发生

四、建设税费 有 有 有 A、B、C三者均发生，但 BC享受政策优惠

五、财务费用 有 无 无 A发生，B、C无此项

六、管理费 有 有 有 A、B、C三者均发生

七、不可预见费 有 有 有 A、B、C三者均发生

八、销售费用 有 无 无 A发生，B、C无此项

九、销售税金及附加 有 无 无 A发生，B、C无此项

十、代建费 无 不确定 有 A不发生，B一般直接操作，C发生

十一、利润 有 无 无 A发生，B、C无此项

（4） 财务费用：住宅合作社属于集资建房，资金主要来源社员，不存在借款
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利息，即使社员借贷也不体现在房屋成本中，而由社员个人承担。商品房开发资金

中 70％依赖银行贷款，其财务成本很高，住宅合作社项目成本可以节省财务费用。

（5） 委托加工费用：住宅合作社如果将建设工作委托开发公司代建，需要支

付待办费用，根据项目大小为工程投资的 5－10％，费用多少可以通过市场竞价来

降低。

（6） 利润：住宅合作社没有利润，其价格将节省一大块。

5.2 项目实证分析

通过前面对房地产开发流程的分析，定性分析了住宅合作社设想模式的成本降

低，但还不能直观的证实该模式的成本优势。如果对现实存在的商品房开发项目进

行实证分析，就能非常直观的进行对比。

为了使实例具有可比性，特选取了近两年开发的位于武汉市青山区的四个楼

盘，基本代表了该区域一段时期的商品房市场。由于集资建房的产权管理归类于经

济适用房的产权，为了比较合作社新模式的成本优势，同时针对性选取了两个经济

适用房项目，而且建设年份均为近两年。所选取的实例所处的市场环境相似，其政

策环境一致，房屋造价差别不大。（见表 5.2）

5.2.1 项目土地来源及区位

四个商品房项目的土地来源均为挂牌转让，其中健吾公馆和天宇星苑为 2003

年下半年获得土地，青合仕家和园林星晨为 2004 年上半年获得土地，区位均为青

山Ⅲ类。两个经济适用房项目的土地来源均为划拨方式，区位为Ⅳ类。

5.2.2 项目类型及建筑用途

四个商品房项目均为钢混结构，除了青合仕家为多层外，其他三个项目为小高

层。经济适用房项目中碧苑花园为多层砖混结构，汇丰花园为小高层钢混结构。

5.2.3 项目土地成本与销售价对比

四个商品房项目的土地成本是根据土地成交价确定的，除了天宇星苑的楼面地

价偏低外，其余均在每平方米 1000 元以上。各个项目的销售价高低与楼面地价的



40

多少相对应，根据表 5.2可知，土地成本占销售价三成，四个项目中最少的占 26.53

％，最多的占 34.58％。

表 5.2  项目情况简介

项  目 健吾公馆 天宇星苑 青合仕家 园林星晨 碧苑花园 汇丰花园

土地来源挂牌转让 挂牌转让 挂牌转让 挂牌转让 划拨 划拨

地块区位
（青山）Ⅲ

类

（青山）Ⅲ

类

（青山）Ⅲ

类

（青山）Ⅲ

类

（青山）Ⅳ

类

（武昌）Ⅳ

类

地块编号 P(2003)027 P(2003)036 P(2004)014 P(2004)022 　 　

建筑用途
普通商品

住宅

普通商品

住宅

普通商品

住宅

普通商品

住宅
经济适用房 经济适用房

项目类型小高层 小高层 多层 小高层 多层 小高层

房屋结构钢混 钢混 钢混 钢混 混合 钢混

占地面积 33300M2 2495M2 8996M2 7742M2 30279.35M2 19179.94M2

建筑面积 66000M2 10479M2 21686M2 16370M2 23714.35M2 39996M2

楼面地价

(元/M2)
1021.21 811.15 1106.7 1301.16 ≤500.00 ≤500.00

开盘日期 2004年 12月 2005年 2月 2005年 6月 2006年 3月 2005年 8月
2005 年 11

月

单位成本 2655.04/M2 2547.74/M2 2653.75/M2 3013.49/M2 1973.78/M2 2327.18/M2

销售均价 3200元/M2 3058元/M2 3200元/M2 4100元/M2 2033元/M2 2397元/M2

地价/

售价
31.9％ 26.53％ 34.58％ 31.74％

经济适用房的土地成本尚无法从公开信息中获得，但可从当前划拨土地的取得

成本看大致为 30－50万/亩，折算到楼面地价大概不到 500元/平方米。

5.2.4 项目成本分析

根据四个项目的土地成本、建筑用途和项目类型等，结合房地产开发成本估算

办法，对四个项目的开发成本进行了详细分析（见表 5.3）,下面以健吾公馆为例结

合附录 1表来看看房地产项目成本测算过程。
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表 5.3 成本明细分析

（1）土地取得费用：由于四个项目均为出让土地，其成本为市场竞拍价格，

加上土地购置契税（成交价的 4％）即可得土地取得费用。例如,健吾公馆的土地出

让价为 67400000.00 元,土地购置契税(成交价的 4%)为 2696000.00 元,土地取得费用

合计为 70096000.00元。

（2）前期工程费：包括拆迁清场、地质勘探、设计费、场地平整及三通工程

等费用。四个项目均为净地出让，不存在拆迁清场和场地平整费用。各项费用的单

价为地质勘探 4 元/平方米，设计费 19.5 元/平方米，三通工程（含施工用电、施工

用水及施工道路）40 元/平方米，各项费用单价与建造面积相乘并求和可知前期工

程费。例如，健吾公馆的地质勘探费为 264000.00 元，规划设计费为 330000.00 元，

环境设计费为 330000.00元，施工图设计费为 627000.00元，三通工程费 2640000.00

元，前期工程费合计 4191000.00元。

  项  目  名

称

健吾公馆

P(2003) 027

天宇星苑

P(2003)036

青合仕家

P(2004)014

园林星城

P(2004)022

费   用   项   目
合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

一、土地取得费用 70096000.00 39.6% 8534000.00 31.91% 24960000.00 43.28% 22152000.00 44.82%

二、前期工程费 4191000.00 2.37% 665416.50 2.49% 1377061.00 2.39% 1039495.00 2.10%

三、房屋开发费 64993640.00 36.71% 11765630.50 43.99% 19145595.00 33.20% 16309665.00 33.00%

四、建设税费 6123978.00 3.46% 1059379.08 3.96% 2190508.09 3.80% 1329434.37 2.69%

五、财务费用 9600000.00 5.42% 1020000.00 3.81% 2880000.00 4.99% 2556000.00 5.17%

六、开发商管理费 4500000.00 2.54% 900000.00 3.36% 1500000.00 2.60% 1500000.00 3.04%

七、不可预见费 2259258.54 1.28% 404712.78 1.51% 681394.92 1.18% 560357.83 1.13%

八、销售费用 3012344.72 1.70% 539617.04 2.02% 908526.56 1.58% 747143.77 1.51%

九、销售税金及附

加 12249600.00 6.92% 1858597.36 6.95% 4024921.00 6.98% 3228164.00 6.53%

十、分类总成本合

计 177025821.26 100.00% 26747353.26 100.00% 57668006.57 100.00% 49422259.97 100.00%

十一、单位建面成

本 2682.21 2552.47 2659.23 　 3019.08
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（3）房屋开发费：包括建筑工程、安装工程、室外工程及公共设施等。目前

建安造价（含基础）武汉市的平均水平为多层 800 元/每平方米左右，小高层为 900

－

950 元/平方米，高层为 1050 元/平方米。室外工程和公共设施各项目的标准不一，

现均按一般标准测算。各项目的子项目的单价与建造面积乘积求和即知房屋建造开

发费。例如，健吾公馆的建筑工程费单价为 830 元/平方米（含基础），费用小计为

54780000.00 元；建筑有六部电梯费用为 1680000.00 元，408 户煤气管道费用为

1020000.00 元，消防报警设施 330000.00 元，408 户供水报装费用为 32640.00 元；

室外工程费用为 6986000.00 元；公共设施费用 165000.00 元，房屋开发费总计为

64993640.00元。

（4）建设税费：建设性税费是房屋开发过程中政府收取的行政性费用，包括

规划阶段的行政规费、建设阶段收费及房屋建成后交房阶段收费，各项收费都有明

文规定，按收费标准与建造面积的乘积确定。例如，健吾公馆的建设税费合计为

6123978.00元。

（5）财务费用：商品房开发是资金密集型产业，每个项目的开发需要以亿计

的资金，开发商不可能全部用自有资金来经营，一般总投资的 30％为自有资金，其

余部分均通过融资解决，因此财务费用是成本中不可或缺的一块。该项费用的多少

取决于开发商的融资能力和信用水平，在测算时根据平均水平估算即假设四个公司

的融资能力和信用水平相同。例如，假定健吾公馆通过银行贷款 8000 万元，年利

息 6％，贷款期限 2年，则财务费用为 9600000.00元。

（6）管理费：该项费用的高低取决于开发商的管理能力，测算时根据各公司

的规模按平均年费用与项目开发时间（3 年）估算。例如，健吾公馆每年的管理费

为 1500000.00元，项目期限 3年，则管理费为 4500000.00元。

（7）不可预见费：项目开发过程中会发生一些不可预见的费用，测算时按前

期工程费、房屋开发费及建设税费之和的 3％计提。例如，健吾公馆的不可预见费

为 2259258.54元。

（8）销售费用：在项目销售阶段发生销售费用，例如售楼部的装潢、销售广
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告宣传费用等，测算时按前述费用之和的 4％计提。例如，健吾公馆的销售费用为

3012344.72元。

（9）销售税金及附加：国家按销售金额的 5.63％征收营业税。例如，健吾公

馆的销售均价为 3200 元 /平方米，销售总额为 211200000.00 元，销售税金为

12249600.00元。

（10）单位建面成本：前述 9 项费用的和为项目的总成本，为了方便比较，将

总成本与开发面积相除即可得单位建面成本。例如，健吾公馆的总成本为

177025821.26元，单位建面成本为 2682.21元/平方米。

需要说明的是，成本测算基于市场同一环境下的行业水平，由于各个公司在

融

资成本、管理成本等的差异，实际的成本测算存在差异，但基本能反映其成本水平。

从表 5.3 成本分析可知，四个项目的土地成本占总成本 31.91％－44.82％，前

期工程费占总成本 2.10％－2.49％，房屋开发费占总成本 33.00％－43.99％，建设

税费占总成本 2.69％－3.96％，间接费用占总成本 17.42％－17.96％。

5.2.5 基于住宅合作社新模式下成本对比分析

在设想的合作社新模式中，土地通过公开市场获得，则开发成本的直接费用是

表 5.4 合作社新模式成本测算

  项  目  名

称

健吾公馆

P(2003) 027

天宇星苑

P(2003)036

青合仕家

P(2004)014

园林星城

P(2004)022

费   用   项   目
合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

合计金额

（元）
比例

一、土地取得费用 70096000.00 44.20% 8534000.00 33.67% 24960000.00 46.29% 22152000.00 48.35%

二、前期工程费 4191000.00 2.64% 665416.50 2.63% 1377061.00 2.55% 1039495.00 2.27%

三、房屋开发费 64993640.00 40.98% 11765630.50 46.42% 19145595.00 35.50% 16309665.00 35.60%

四、建设税费 6123978.00 3.86% 1059379.08 4.18% 2190508.09 4.06% 1329434.37 2.90%

五、财务费用 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00%

六、合作社管理费 2473788.54 1.56% 434853.35 1.72% 749094.87 1.39% 612098.08 1.34%

七、不可预见费 2473788.54 1.56% 434853.35 1.72% 749094.87 1.39% 612098.08 1.34%
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八、销售费用 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00%

九、销售税金及附

加 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00% 0.00 0.00%

十、代建费 8245961.80 5.20% 1449511.16 5.72% 2496982.91 4.63% 2040326.94 4.45%

十一、成本合计 158598156.88 100.00% 25348329.43 100.00% 53925001.74 100.00% 45819792.47 100.00%

十二、单位建面成

本 2403.00 2418.96 2486.63 2799.01

与商品房开发的直接费用相当。由于没有融资成本、营销费用及营业税等成本，间

接费用应该降低。现假设开发过程委托加工，代建费以工程成本的 10％计提，将四

个项目按合作社新模式测算成本（见表 5.4），其测算过程与上述商品房成本的测算

过程一致，通过两者的比较来判断合作社新模式成本降低的幅度。

表 5.5商品房与新模式的开发成本、成本单价和售价比较分析

项  目  名

称
健吾公馆 P(2003) 027 天宇星苑 P(2003)036

费   用

项   目
商品房 新模式 降低额

降低

比例
商品房 新模式 降低额

降低

比例

开发成本 177025821.26 158598156.88 18427664.38 10.41% 26747353.26 25348329.43 1399023.83 5.23%

单位成本 2682.21 2403.00 279.21 10.41% 2552.47 2418.96 133.51 5.23%

销售价格 3200.00 2403.00 797.00 24.91% 3058.00 2418.96 639.04 20.90%

项  目  名

称
青合仕家 P(2004)014 园林星城 P(2004)022

费   用

项   目
商品房 新模式 降低额

降低

比例
商品房 新模式 降低额

降低

比例

开发成本 57668006.57 53925001.74 3743004.83 6.49% 49422259.97 45819792.47 3602467.5 7.29%

单位成本 2659.23 2486.63 172.6 6.49% 3019.08 2799.01 220.07 7.29%

销售价格 3200.00 2486.63 713.37 22.29% 3600.00 2799.01 800.99 22.25%

从表 5.4 分析可知，新模式下直接成本的绝对值与商品房一样，而间接费用降

低了不少，占总成本的比例下降了 10％左右。

将商品房与新模式的开发成本、成本单价和售价进行比较，经分析可知(见表

5.5)，新模式下成本降低了 5.23％－10.41％，单位成本降低了 133.51 元/平方米－

279.21元/平方米。如果比较售价则降低了 639.04元/平方米－800.99元/平方米，

降幅为 20.90％－24.91％。如果将新模式下小高层项目的价格与经济适用房中的汇
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丰花园的价格比较，发现健吾公馆和天宇星苑的价格与汇丰花园的价格相当，而园

林星晨由于楼面地价偏高导致高于汇丰花园。由此可见，新模式下的价格较商品房

有较大的价格优势，甚至可以与经济适用房相媲美，毕竟新模式下的项目区位要好

于经济适用房。

    通过对开发流程的定性分析和成本对比的定量分析等实证研究，可以证实住宅
合作社设想的新模式降低房价是可行的。
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6  构建新形势下住宅合作社的运作模式

2006 年全国各地房价过快上涨，使得新一轮调控再度成为人们关注的热点。5

月 17 日，国务院总理温家宝主持召开国务院常务会议，研究促进房地产业健康发

展措施，并出台六项措施调控房地产。细细研究六条措施，国家主要从改善住房结

构、抑制投资性炒房、控制拆迁规模、整顿和规范房地产市场秩序、廉租住房制度

建设、完善信息披露制度等六个方面来调控。这些措施虽然对房市产生了深刻影响，

但没有从根本上消除商品房房价上涨的因素。相反，这些措施的实施可能会进一步

加快房价的上涨，因为土地的垄断交易导致的土地价格上涨没有根本消除，反而提

高了房产的交易成本。解决房地产价格过快上涨的问题，让百姓买得起住房的根本

办法就是建立起住房保障体系，让普通百姓能通过保障体系解决基本住房问题，而

商品房主要针对那些有经济基础并希望享有宽敞舒适的住房环境的群体。总结国外

发达国家的经验，如果住房保障体系能解决 40－60％国民的住房问题，那么百姓就

能安居乐业了。构建新形势下住宅合作社的运作模式将是对我国住房保障体系的完

善。

6.1 组建社会型住宅合作社

（1） 成立合作社的目的。为了让家庭收入居于中低水平且住房条件低于社会

平均水平的本地城镇居民改善居住条件，而集资合作建造自己的住宅。

（2）组织章程。根据国家法规要求确定组织章程。

（3）住宅合作社的最高权力机构是社员大会或社员代表大会。住宅合作社通

过社员大会或社员代表大会制定本社章程，决定本社重大事项，选举产生本社委员

会。住宅合作社委员会为常设机构，主持本社日常工作。在住宅合作设委员会中，

应包括当地房地产主管部门人员、住宅公积金管理中心人员及相关独立的专业人士

等，其下设的办公室具体事实委员会的决策。每年度由独立的会计事务所对委员会

的运作进行审计。
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（4） 发展社员。根据章程及政府批准的规模发展吸纳社员。

6.2 合作住宅的建设

（1） 寻找建设合作住宅的土地。根据当地土地管理部门对外公开信息，寻找

合适建造合作住宅的土地。选择地块的原则，区位一般为密度二区或三区的规划居

住用地，楼面地价相对适中。

（2） 对拟建地块制定建设方案并报社员认购。对拟建地块制定初步的建设方

案，对全体社员公示，当达到认购数时，可以确定摘牌方案，设定可接受价格区间。

（3） 通过公开市场获得地块。土地公开挂牌拍卖时，在拟定的摘牌方案下获

得土地使用权。对于住宅合作社土地款的缴纳，应寻求政策支持，给予一定的宽限

期，以便于合作社向认购社员收取集资款。

（4） 正式进行方案设计并向社员展示。土地获得后，进行方案设计，一般为

三个方案，征求社员意见并优化后定稿。

（5） 寻找代建公司并签订代建合同。方案确定后，通过招标形式确定代建公

司，签订代建合同。由代建公司负责一切报规手续，并组织施工等工作。

（6） 组织、协调与监督工程施工进度。在项目进展过程中，全面监督工程施

工进度，组织协调有关事宜，结合进度审核款项的给付。

6.3 合作住宅的管理与维修

（1） 合作住宅的分配管理。合作住宅的分配要体现公平、公开、公正的原则，

应该以缴纳集资款的先后顺序来安排选房。

（2） 合作住宅的产权管理。合作住宅由社员个人出资建设的，其产权为社员

个人所有。合作住宅由住宅合作社和社员个人共同出资建设的，其产权为住宅合作

社与社员个人共同所有。合作住宅建成后，由管理委员会统一向当地房地产行政主
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管部门办理产权登记手续，领取房屋所有权和土地使用权证。对于住宅合作社与社

员个人共同所有房屋，依据合作建房协议书上注明社员个人出资占住宅全部建设资

金的比例份额在产权证上注明。土地证办理为出让土地。

（3） 合作住宅的物业管理。合作住宅建设成功后，通过公开招标的形式聘请

有实力的物业管理公司来进行物业管理。项目中的商业用房属于住宅合作社全体社

员，其出售或出租的收益归全体社员所有，收益的使用去向由全体社员决定。原则

上以出租为好，可以长期持有物业而产生收益，用于贴补合作社的运行费用，缴纳

会费等。

（4） 合作住宅的转让管理。合作住宅不得对外转让，住宅合作社社员确实不

需要使用合作建设的住房，可退给住宅合作社。住宅合作社按法定的评估机构现场

勘估价和住宅合作社社员出资比例结算办理退款手续，同时注销住宅合作社社员的

资格。住宅合作社由社员职工退回的合作建设的住房，应当用于吸收新的住宅合作

社社员。

6.4 合作住宅新模式运作可能出现的问题

(1) 地方政府对住宅合作社新模式的态度。住宅合作社新模式能否实施关键取决

于地方政府的态度，如果地方政府没有积极性，则新模式将很难启动，目前经济适

用房建设日趋减少就是明证。新模式虽然在土地增值收益上保证了地方政府的利益,

但是减少了地方政府的税收。同时，地方政府的官员通过房地产开发商获得权利寻

租，采用住宅合作社新模式将损害其切身利益。因此，组建新模式住宅合作社能够

获得地方政府多大的支持力度尚无法明确。

(2) 代理人的诚信。在新模式中，房屋建设的工作委托给专业开发公司或管理

团队负责，其在实施过程能否以委托人的利益为重尚无法明确，存在一定的代理人

风险。

(3) 监督机制。在新模式中设立委员会为常设机构，负责日常工作，其工作的
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效率及公正性由最高权利机关社员代表大会来监督。由于双方对合作社管理的信息

不对称，导致社员大会对委员会的监督机制能否快速有效。

(4) 资金运作的安全性。住宅合作社的开发资金来自于社员的个人集资和金融

机构的资金扶持。如果在运作过程中出现问题将导致严重的社会问题，如何保障资

金运作的安全将是一个必须面对的课题。

上面提示了几点住宅合作社新模式实施过程中可能面临的问题，具体运作过程

中也许会出现更多的问题。本文只是对住宅合作社在土地新政下的发展模式做了肤

浅的探索，面对可能出现的问题只能在实践中解决，通过实践不断完善运作模式，

为广大的百姓提供更多的优质低价的住宅而安居乐业。
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随着我国经济的发展，生活水平的不断提高，人们改善居住环境的要求非常迫

切。然而房地产价格的大幅上涨已超出了老百姓承受的范围，人们的安居梦难圆，

由此集资建房给那些圆梦的人一线希望。理想是美好的，现实是残酷的，寻求一条

低成本改善居住条件的途径非常难，毕竟个体的力量是微小的。如何集合个体有限

的力量并整合外部的资源来满足人们的需求，是每一个有识之士的追求。本文对住

宅合作社新模式做了初步的探讨，但是由于篇幅的限制，很多细节尚无法进行深入

的分析。运作模式好设计，具体的实施却很难，涉及到方方面面，包括政府的支持、

政策的扶持、集资人的信任。总体上，笔者觉得集资建房的路是可行的，这种模式

符合专业化分工的现代工业模式，让专业人做专业事，出资人获得回报（利润或满

足需求）。住宅合作社的新模式大规模实施，将改变房地产市场的现状，相信有心

人能够通过这种模式的运作成就一翻事业。

    对本文尚未深入研究的部分，笔者将结合实际工作和 MBA 学习的知识作进一

步的探讨，希望能给社会的发展尽一份浅薄之力。
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