
湖南吉首市房产局局长冉
颖，每天会接 3 到 5 个内容相似
的电话，“冉局长，保障房的钱到
位了没？”

4月20日，两个小时内，他接
待了三拨人。一个是讨债的建
筑商，一个是打听保障房项目的
村干部，另一个是他的下属，一
处建在铁路旁的保障房项目遇
到麻烦，建不下去。

冉颖介绍，2011 年吉首市建
了 862 套 保 障 房 ，总 投 资 3983
万。除中央和省级补助外，吉首
市发了 700 万债券（湖南省下
拨），目前仍有缺口1274万。

“2011 年的保障房任务，争
取在今年底竣工。按照目前的
情况，中央补助资金只能完成
40%工程量。”冉颖说。

2011 年 8 月，由于保障房总
体开工率低于40%，吉首市、泸溪
县、张家界市等 17个市县区政府
负责人，在湖南省城市保障性住
房建设工作领导小组会议上被
约谈。其中，湘西土家族苗族自
治州（下称湘西州）占了两席。

吉首市的保障房建设资金
主要分两部分，一部分来自于中
央与省级补助，中央补助 500 元/
平方米，省级补助 100 元/平方
米，剩下的由地方配套。

据介绍，吉首市保障房配套
加起来，1400 元至 1500 元/平方
米，目前主要靠中央和省级补助
资金支撑。吉首市称，“正在千
方百计筹集地方配套资金”。

建筑商称怕亏本

一名建筑商称，房子越
往上建需要资金越多，做不
下去就不做了，到时“怕要
拖欠农民工的钱”

“这样低的利润，一不小心
就亏本了。”彭云斌说，他们在小
心的控制成本。他是吉首市建
筑安装总公司项目部的现场负
责人之一。该公司承建了一些
保障房工程。

2010 年下半年，彭云斌的公
司在吉首市河溪镇建了 46 套保
障房，他说算下来略有盈余。

4月20日，河溪镇的廉租房项
目正在建设中。目前，完成了25%
的工程进度。3月中旬时，吉首市
房产局和监理部门曾到现场催进
度。彭云斌和同事于是急着重新
找工人，每天工费加价 5 元。之
前工人嫌工钱低不干了。

2011 年底，他们还承建有 96
套房子，合同款 765 万。他说公
司利润约 40 万。彭云斌翻出当
时签的合同，称廉租房建设利润

只有5%左右。他说，建筑公司接
利润如此低的项目，一是为了有
事可做，保留队伍。二是因为政
府的钱来得比较快，比较稳定。

“今年物价上涨，利润只剩
下大概 3%了”。彭云斌说，去年
建筑成本 800元/平方米，今年涨
到了1100元。

吉首市建筑安装总公司另
一项目负责人向安仁说，频繁下
雨，不时停电，都影响速度。“如
此算下去，很可能亏钱。”他们把
账算给吉首市房产局，对方答
复，“你们赶紧做，我们反映上
去，争取让上面追加款项。”

湘西地区多山地，凤凰县田
菜垅廉租住房工程2期，建在了半
山腰。那里蛙鸣阵阵，少见人烟。

凤凰县保障住房项目部经
理王渊说，因为找不到土地，只
能挖掉半个山头，腾出土地。山
区建设成本要高于正常建设成
本30%以上。

向安仁说他最担心的是，
“房子越往上建，需要的资金量
越大。如果真做不下去了，我们
就不做了。到时候就怕要拖欠
农民工的工钱。”

“拍桌子要钱”

湘西州住建局一名官
员说，着急的时候，房产局
的人常到财政局去拍桌子
要钱

如果把建筑商看作神经末
梢，缺钱的压力正在逐级传导。

吉首市的保障房任务可以
用暴增来形容。冉颖介绍，2008
年至 2010年底，吉首市总共建廉
租房 1700 套。 2012 年计划建
4408 套。“十二五”期间，吉首市
计划建保障房 8000 套。地方配
套资金缺口近3个亿。

“吉首市财政一年才五六
亿。之前领导拿不出地方配套
资金建保障房，所以建得比较
少。”吉首市财政局一名官员说，
今年一名副省长公开表态说，保
障房工程是民生工程，“地方不积
极，就是不作为。”吉首市新上任
领导非常重视，看到一些县市每
年报得都比吉首多，要求多报。

“市领导发了话，说你们大胆去
建，钱的事市里会搞定。”

吉首市 2012 年保障房投资
预计 1.05亿元。中央、省补 5389
万。地方配套 5111 万。冉颖
说，目前中央和省补资金还没到
位，“审批需要时间”。

朱新武是吉首市房产局住
房保障股股长，他要负责去市财
政局要钱。朱新武介绍，申报款
项后，财政要核准建筑面积才拨
付相应款项。所以款项拨付总是
滞后，一般20多天才能批下来。

延后拿到钱，算比较好的结
果，有时候拿不到钱或者无法足
额拨付。湘西州住建局一名官
员透露，着急的时候，房产局的
人常到财政局拍桌子要钱。

一名县房产局官员讲述他要
工程款的故事。他说 2011 年底
要过年了，拖欠了农民工工资，农
民工上访了5次。房产局程序也
走了，就是拨不出钱。

他找到副县长说，县里有
7000万资金在账上，县长说，只有
数字。他急了，“再不给钱，就停
工了。上面催进度催得那么紧。”
保障房任务各级领导都签了责任
状，最后，钱还是拨了下来。

“卖地钱”挪去城建

审计组发现，吉首市有

864万元未按规定用于保
障房。吉首市称财政收入
低，而支出任务繁重

“无地可用，无地可卖。
是湘西地区一直以来的现
状。”吉首市财政局综合股股
长覃喜龙说，多为山地的湘
西，土地属于稀缺资源。

覃喜龙称，吉首市近4年
土地出让金总收入约2亿，净
收益只有几千万。土地出让
收入仅占吉首市财政约1/10。

保障房建设中，中央与
省级补助之外，地方是否支
付足够配套资金，是保障房
建设任务完成的关键。

中央明确了地方配套资
金来源渠道，包括：土地出让
金收益，住房公积金增值收
益，城市配套费，地方债券，
财政补助等。

2011 年末，湖南省审计
组到湘西州对政府投资保障
性住房进行审计，他们发现
吉首市未按规定提取土地出
让金收益864万元。

吉首市答复审计组称，
土地出让金，用于了其他建
设项目的征地和拆迁成本及
城市基础设施建设。

材料显示，吉首要承担州
府城市建设任务，资金来源主
要是土地出让金。由于建设，
至今仍欠付土地成本2亿元。

吉首市财政局办公室主
任熊伟介绍，吉首2011年财税
收入6.16个亿，支出13.59亿。

他称，用于修路、建桥等
城市建设支出繁重，导致土
地净收益难以实现。因此，

“只能适当安排土地出让金
用于保障房建设，每年 100
多万。另外一部分，则从国
家开发银行贷款 3500 万，地
方债券每年安排1000万。”

2012 年 3 月，湘西州发
改委官员向湖南省专家组讲
了湘西地区的难处，希望中
央和省财政倾斜。对方答
复，会把情况汇报上去，但中
央和省里面对的不仅是湘
西，还有比湘西更困难的地
方，必须考虑全局。

熊伟说，专家组的回答
让湘西州看不到太大希望。
他们很希望国家给予关照，
能给予全额补助。

贷款不被银行待见

因拿不出土地资源
作为抵押，加上贷款给
保障房利率低等原因，
湘西地区难从银行贷款

在湖南，地方政府筹集
保障房资金，另一个选择是，
通过湖南省保障性安居工程
投资有限公司（简称保障投
资公司）融资。

该公司成立于2011年下
半年。湖南省财政全额出

资，由省住建厅、财政厅、国
土厅等共同管理。主要业务
是为保障房等公益建设项目
融资提供服务。

4 月 20 日，该公司投融
资部部长李振汉介绍，“中央
和省级补助资金要通过我们
到地方，地方申报贷款也要
通过我们找银行。”

2011 年底，国家开发银
行同意给予该公司湖南省

“十二五”保障性安居工程建
设项目300亿元预授信。

目前，湖南省第一批 30
个县 17 个项目已经申报上
去，贷款额度约 30 亿。“银行
贷款也是看项目的。一些落
后地区，从银行贷款比较困
难。因为项目不成熟，财务
状况也不好。通过我们这个
省级平台集体申报，一定程
度上缓解这种困难。”

李振汉说，公司不以营
利为目的，还款主要建立在
政府财政兜底的基础上。因
此，抵押物就非常重要，土地
是抵押的关键。

吉首、凤凰等湘西的一
些县市因为没有土地抵押，
不在第一批申报贷款之中。

湘西州住建局住房保障
科科长张立林说，地方财政

依赖土地，政府不可能把好
土地拿出来抵押，好土地是
要卖钱的。在普遍缺地的湘
西，因土地抵押问题无法与
银行达成贷款协议，成了普
遍障碍。

另一方面，因收益低，银
行也并不愿意贷款给保障房
项目。据了解，银行贷款给
企 业 ，贷 款 利 率 起 码 上 调
20%到 30%，但若贷款给保障
房项目，只能上浮5%。

国家开发银行知情人士
介绍，“十二五”期间，湖南省
银行业为保障安居工程要提
供总融资 300 亿。由国开行
牵头组建银团，其中，国开行
承担 150 亿，剩下的需要其
他银行承担。国开行组织其
他银行碰头，其他银行现在
贷款额度紧张，占用大量资
源去做效益低的事情，无法
应付考核。

“由于国开行是政策性银
行，需要完成国家任务。如果
其他银行不愿意，还是要由国
开行兜底。”知情人说。

这名国开行人士认为，
保障房项目，中央给的钱不
会太少，也不会太多，目的是
要地方做事。地方则希望中
央承担越多越好。“这是一个

博弈的过程”。他认为，例如
抵押土地贷款，就是地方用
十年、二十年后的钱来建保
障房，“地方都有能力，关键
在于，愿不愿意干”。

地方举债与破产风险

吉首市打算发行10
个亿的地方债券。专家
指出，保障房举债应先
研究举债机制，“政府破
产怎么办”

凤凰县面临的财政困境
很是尴尬，“十二五”保障房
计划资金缺口约 8000 多万。
王渊说，2012年，房产局预备
向银行贷款 3000 万，但拿不
出足够的土地用于抵押。贷
款的事情也就一直悬而未决。

吉首市的筹资主要希
望，则是发行地方债券。冉
颖介绍，2011年，吉首市想通
过市政府下面一个融资公
司，将吉首市国有资产打包
评估。如资产规模达到 30
个亿，就能发放地方债券 10
个亿。其中约 3 个亿用来解
决“十二五”保障房建设。

“2011年，看到省里其他
地方都发了债券，我们也想
发。”熊伟介绍，在办理申请
的时候，省里告知吉首，县级
市没有资格发债券，只有州
一级政府才行。

吉首市财政局将计划告知
州里，得到支持。熊伟说，吉首
市把旗下一家融资公司挂靠在
湘西州国资委，来办理发债的
事，“今年应该能办下来”。

据介绍，举债建房在一些
地方属普遍状态。北京市房地
产协会副秘书长陈志曾提出保
障房建设中的债务危机警告。

根据国家审计署公布的
信息，到2010年底全国省、市、
县三级地方政府性债务有10.7
万亿。陈志曾在接受媒体采
访时指出，政府负债较重，风
险非常大，大量负债的一个去
向是城市建设和保障房。

与此同时，政府土地收入
呈下降状态。中国指数研究
院发布的统计数据显示，2011
年全国 130 个城市土地出让
金总额同比减少11%。

陈志认为，如果状态继续
恶化，债务就可能引发危机。

对于以发债的形式来建
保障房，陈志认为这样的探索
要先研究一个举债机制，也就
是说谁来举债，谁来还债的问
题。“不能说我们为了民生、为
了老百姓就可以无限度、不去
算账地大规模举债，我们又没
有偿还能力，如果这样的话，
造成政府破产怎么办。”他还
指出，地方政府会否因债务告
急，然后通过保障房举债，用
发债方式来借新还旧，“也是
需要注意的一个动向”。

据熊伟介绍，吉首市目
前债务约 16 个亿，每年偿还
本息近2亿。

对于发行地方债券解决
资金问题，吉首市财政局经
济建设股股长夏龙生说，“这
笔钱还只是纸上谈兵，什么
时候到账说不准，到了之后
有多少钱会进入保障房项
目，也没确定。”
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保障房融资难
湖南吉首欲发债10亿

吉首市称配套资金缺口3亿元，银行贷款困难；地方举
债建房或加重“破产”风险

吉首市乃至湘西地区，正面临“钱”的考验。保障房建设，中央拨付之外，地方需要大量配套资
金。湘西地区土地资源匮乏，土地出让金有限。地方政府称，也因此难以土地抵押向银行贷款。

吉首市称目前财政已负债16个亿，地方配套资金，需要“砸锅卖铁”。吉首市寄希望于发行地方
债券。不具备发债资格的吉首市，正通过曲线方式操作，希望发债券10亿，其中3亿用于保障房。

据介绍，举债建房不止湘西。地方政府的配套资金筹集，考验保障房建设的可持续性，同时也
可能加剧地方政府的债务风险。 □新京报记者 陈宁一 湖南报道

这样的探索要先研究一个举债机制，也就是说
谁来举债，谁来还债的问题。不能说我们为了民
生、为了老百姓就可以无限度、不去算账地大规模
举债，我们又没有偿还能力。如果这样的话，造成
政府破产怎么办

——陈志（北京市房地产协会副秘书长）

▲4月20日，刚刚开建的吉首市河溪镇廉租房工程。建筑商称担心工程最终会亏本。 新京报记者 陈宁一 摄

▼4月17日，凤凰县即将竣工的田菜垅廉租房工程，地处偏远。不过建筑成本却因“开山”而更高。


