
亿元专项债 “沉睡资产”！
保障房融资难，宁波这样求解
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面对考题，奉化区率先发力，
紧扣“房住不炒”定位与民生保障
要求，打出“专项债”+“存量收购”
组合拳——

将目光投向存量资产盘活，
指导区属国企宁波市奉化区锦鸿
建设开发有限公司，收购了宁波
市兴奉开投建设有限公司名下的
金沁苑项目88套住宅及配套车
位，总建筑面积达9040平方米，总
投入资金1.213亿元。

“这些房源此前处于闲置状
态，通过收购改建，能快速将‘沉
睡资产’转化为‘民生资产’，既为
库存商品房找到新出路，也为保
障房房源补充了‘新鲜血液’。”奉

化区住建局相关负责人表示，项
目建成后，将优先面向新市民、青
年人等群体出租，切实缓解其住
房压力。

事实上，这两年，面对保障房
融资难题，各地因地制宜，创新体
制机制，推出不同解法。此前，宁
海县“先试先行”开展存量商品房
收购工作，由宁海县城投公司收购
陆潮云境府563套存量未销售的
住宅，经适度装修后用作保障性租
赁住房使用；鄞州区正在利用相关
融资政策，积极推动收购“沐春里”
481套存量商品房用作保障性租赁
住房。这些举措有效促进了宁波
市房地产市场的平稳健康发展。

江北区保租房愉樾里项目。记者 刘波 摄

“没想到闲置的商品房能改成我们新市民住得起的‘好房子’，将来通勤近、租金也合适，在宁波终于有了安稳的落脚
点。”昨日上午，在奉化区金沁苑项目周边企业新入职的青年工程师李伟，看着正在建设的保障性租赁住房，难掩期待之情。

当前，房地产市场深度调整期内，宁波部分区域存在商品房库存闲置现象。与此同时，随着城市发展，新市民、青年人等
群体的住房保障需求持续攀升，“住有宜居”成为民生关切的重要课题。

如何在消化存量商品房与补充保障房源之间找到平衡点，如何破解传统保障房建设“融资难、可持续性弱”的问题，成为
地方政府亟待破局的关键。

如今，金沁苑保障性租赁住房
项目已正式落地。从“沉睡”的商品
房到“暖心”的保障房，奉化区以
1.213亿元投入、1亿元专项债支持、
88套保障房落地的“硬核”成果，让
民生保障与城市发展同频共振。

“在破解保障房融资难问题上，
奉化的做法值得推广。”市住建局相
关负责人说。这个“做法”总结而
言，就是存量盘活，让闲置商品房

“变闲为宝”，同步实现“去库存”与
“补房源”双重目标；金融创新，推动
专项债与保障房需求精准适配，打
造“政策+市场”双驱动的融资新模
式；民生长效，以收益自平衡机制避

免“建得起、养不起”，为保障房持续
运营提供保障。

“十四五”期间，宁波市积极推
动住房保障领域的各项资金要素
保障，保障性安居工程中央补助资
金获取总额为全国计划单列市第
一，各地积极发行保障性租赁住房
专项债超过45亿元。这些举措有
力助推了宁波市保障性住房的建
设筹集。截至目前，累计筹建保障
性租赁住房20.55万套(间)，投用超
过 13 万套，惠及新市民、青年人
26.8万人。

记者 冯瑄 周科娜
通讯员 姜振杰 琚灿芬
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更多“探路”值得看见

此次项目落地的核心突破，在
于地方政府专项债券的创新运用。

记者了解到，按照《宁波市地
方政府专项债券收购存量商品房
用作保障性住房项目“自审自发”
试点工作指引(试行)》，奉化采用

“小步快跑”策略：首期优先推进2
幢住宅改造，既契合政策试点节
奏，也为后续项目积累经验。

8月底，该项目成功获批1亿
元地方政府专项债券，构建起不
同于传统保障房的融资闭环。
2025年-2026年建设期利息由资

本金覆盖。2027年起，将通过保
障性租赁住房租金、停车位收入，
以及住房到期出售等收益，实现

“前期政府统筹+后期自身造血”
的偿债逻辑。

“这一模式彻底摆脱了保障
房‘单纯依赖财政输血’的困境。”
锦鸿建设开发有限公司项目负责
人算了一笔账，运营后项目收益
不仅能覆盖年度利息，结余资金
还能为到期还本“蓄力”，让保障
房项目真正具备“自我可持续”的
生命力。

“小步快跑”+“收益自平衡”

专项债+存量收购


