
 
东莞市人民政府办公室文件 

 

东府办〔2021〕44 号 

 
东莞市人民政府办公室关于印发《东莞市 

三限房（共有产权住房）建设和分配 
试点方案》的通知 

 
各镇人民政府（街道办事处），市府直属各单位： 

《东莞市三限房（共有产权住房）建设和分配试点方案》业

经市人民政府同意，现印发给你们，请认真贯彻执行。 

 

 

 

                               东莞市人民政府办公室 

                                2021年8月7日 
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东莞市三限房（共有产权住房） 
建设和分配试点方案 

 

为落实中央“房住不炒”要求，加快建立多主体供给、

多渠道保障、租购并举的住房制度，进一步完善我市住房供

应体系，将三限房试点项目建设和分配工作落到实处，努力

解决我市稳定就业无房群众的居住刚需和后顾之忧，并适度

兼顾资产保值需求，现制定本方案。 

一、规划建设 

三限房（限房价、限地价、限销售对象）应当根据区域

城乡规划要求，结合城市功能定位和产业布局进行项目选

址，优先安排在安居需求较为集中、配套设施较为齐全、功

能完善的区域，促进产城人融合发展。多渠道筹集三限房房

源，除新供应用地集中建设外，可通过商品房项目配建、城

市更新等途径筹集房源。 

三限房应按照本区域绿色建筑的要求规划设计建设, 配

套建设的市政基础设施及公共服务设施，应当同步规划、同

步建设、同步交付使用。根据特定保障对象群体的需求和实

用经济原则，三限房建筑面积限定在 70～80 平方米，户型为

两房两厅一卫或三房两厅一卫，实施基本装修交付，具体要
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求参照《东莞市三限房建设标准》（见附件）。三限房预售前

应提供交楼样板房供购房人参考，实际交付房源的装修材

料、各类管线和家具电器，在品牌、规格、质量等级、能耗

水平等方面均应与交楼样板房保持一致。 

二、开发建设及销售模式 

三限房项目坚持商品住房属性，按照市场化商品房模式

进行建设和销售，按照限房价、限地价、限销售对象原则，

公开出让土地，相关内容由市自然资源局在土地招拍挂公告

文件中明确。 

（一）共有产权。三限房由政府指定的代持机构（东莞

实业投资控股集团有限公司或其下属全资公司作为代持机

构）与承购人按份共有。承购人按总价的 50%出资购买 50%

产权，另 50%产权由代持机构持有。购买三限房享有与普通

商品住房同等的教育、医疗、户政、养老、住房公积金等公

共服务权益。代持机构负责三限房项目的运营管理，履行政

府委托职责，具体管理细则由市住房城乡建设局另行制定。 

（二）限房价。市住房城乡建设局根据所属区域（园区、

镇街）2020 年以来一手商品住房成交均价以及商住用地拍卖

成交价，预测三限房销售期间所属区域（园区、镇街）的房

价水平，合理确定三限房最高销售均价，具体限价在土地出

让前测算确定。单套住房销售单价以销售均价为基础，结合
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房屋楼层、朝向等因素确定，上下浮动比例不超过 10%。 

（三）竞地价。市住房城乡建设局、市自然资源局会同

所属园区、镇街，根据三限房最高销售均价及合理开发建设

成本确定土地竞拍价。按照我市现行一手住宅价格备案规则

测算土地竞拍总价，在此总价一半的基础上，下浮 10%（不

低于评估价的 50%）作为起拍价，如低于评估价 50%，取评

估价 50%作为起拍价；上浮 10%作为最高限价。当竞买人报

价达到上限时，仍有两个或两个以上的竞买人要求竞买的，

按照终次报价规则确定竞得人。 

（四）竞买人资格及要求。竞买人应为具备从事房地产

开发经营资质或资格的企业法人。 

（五）开发周期要求。土地交付并签订《国有建设用地

使用权出让合同》后 18 个月内办理商品房预售，30 个月内

完成竣工验收交付使用。园区、镇街相关部门牵头，代持机

构配合，按照本方案分配方式确定购房人名单，三限房达到

销售条件后 1 年内完成项目销售。 

（六）其他要求。三限房在办理不动产权证到代持机构

时，依法由竞得方缴纳的税费及其他相关费用，以及依法应

由代持机构缴纳的税费及其他相关费用（包括但不限于因此

产生的需由代持机构缴纳的契税、印花税、企业所得税等），

均由竞得方承担。 
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三、销售对象及分配方式 

（一）销售对象基本条件。承购人应同时符合以下条件： 

    1．有配偶或共同生活子女，承购人及其配偶、共同生活

子女在我市均无自有产权住房，且申购前 3 年内在东莞市没有

住房转移登记记录； 

    2．具有东莞户籍且在莞累计缴纳养老保险满 3 年，或不

具有东莞户籍但在莞累计缴纳养老保险满 5 年； 

    3．与三限房销售区域用人单位签订劳动合同并逐月缴纳

养老保险满 1 年（劳动合同签订单位与养老保险缴纳单位须一

致）； 

4．具备以下条件之一：大专或以上学历，中级工或以上职

业技能，助理级或以上职称。 

相关对象不能同时享受《东莞市人才安居办法（试行）》

（东府〔2020〕49 号）以及其他政策性住房优惠。 

（二）分配方式。三限房分配按照两个阶段进行，第一阶

段定向分配，第二阶段公开抽签。 

1．第一阶段定向分配。向所属园区、镇街同时符合以下

条件的对象定向分配： 

（1）符合销售对象基本条件。 

（2）具备以下条件之一：本科或以上学历，高级工或以

上职业技能，助理级或以上职称。 
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（3）符合以下两项条件之一：一是当前工作单位为国家

级高新技术企业、省级高成长中小企业、市级或以上“专精特

新”中小企业、市级倍增企业、市级百强创新企业、市级瞪羚

企业，或市委、市政府有关文件明确的其他重点扶持或奖励的

经济贡献突出企业。二是获得以下荣誉之一：获得发明专利或

实用新型专利，东莞市技术能手（由市人力资源社会保障局认

定），东莞市职工技术标兵（由市总工会认定），东莞市级或以

上党委政府颁发的奖项，广东省级或以上职能部门颁发的奖项。 

符合条件的申请人不超过房源总数的，抽签确定选房次

序；符合条件的申请人超过房源总数的，抽签确定入围申请人

及选房次序。 

2．第二阶段公开抽签。定向分配结束后仍有剩余房源的，

接受本园区、镇街符合销售对象基本条件的人员申请，并抽签

分配。 

三限房房源取得销售许可后 1 年内未销售完毕的，在全市

范围内接受符合销售对象基本条件的人员申请，并抽签分配。 

各园区、镇街根据本方案自行制定具体分配方案，经市

住房城乡建设局审核后公布实施。 

四、其他事项 

（一）产权登记。市不动产登记中心按承购人与代持机

构所持份额予以登记并分别颁发不动产权证书。除承购人购



 —7— 

买三限房申请按揭需办理抵押登记外，在承购人取得完全产

权前，承购人不得以任何形式对三限房设立抵押登记及居住

权。 

（二）相关费用。三限房小区实行市场化的物业管理，

由承购人承担住房及其附属设施的日常维修养护、物业服务

等费用，在物业小区内行使业主权利，缴纳按照整套住房全

部产权建筑面积计算的住宅专项维修资金和物业管理服务

费，并享受住宅专项维修资金和物业管理服务的相应权利。 

（三）产权转让。承购人持有的三限房产权执行普通商

品住房的限售政策。承购人取得三限房不动产权证书达到限

售年限的，允许一次性转让其所持有的全部产权份额。承购

人可按双方协商自愿原则转让给政府指定代持机构或其他

符合条件的申请人，申请人应符合三限房销售对象的基本条

件，受让资格由所属园区、镇街核定。承购人和受让人自行

商定转让价格，并按相关规定承担各自应承担的税费。 

（四）完全产权获得。三限房交付一定年限后，经市政

府同意，可获得完全产权。承购人取得不动产权证书满 5 年

（以不动产权证书登记日期为准）且入户东莞满 3 年的，可

按届时市场评估价 8 折购买代持机构份额后获得完全产权；

依据《东莞市优才卡管理暂行办法》（东府〔2020〕81 号）

申领并持有莞香卡的可按市场评估价 7 折购买，持有玉兰卡
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的可按市场评估价 5 折购买。政府指定代持机构所取得的购

房款收入全额归政府指定代持机构所有。承购人与代持机构

按相关规定承担各自应承担的税费。承购人购买代持机构份

额并获得完全产权后，即作为普通商品住房享有物权等相关

权利。 

（五）购房限制。承购人在莞购买商品房（包括新建商

品住房及二手商品住房）前，需取得三限房完全产权或退出

三限房。 

本方案由市住房城乡建设局负责解释。 

 

附件：东莞市三限房建设标准 
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附件 

东莞市三限房建设标准 
 

一、总则 

为优化我市住房供应体系，保障在莞从业无房人员的住房

需求，政府采取市场化运作方式，通过限定地价、限定住房价

格、限定销售对象，设定购房优惠政策和产权处分限制条件，

面向符合条件的人群建设一批三限房住宅项目。 

（一）三限房建设应符合《东莞市土地利用总体规划》《东

莞市城市规划管理技术规定》的要求。 

（二）三限房首期考虑在 5 个园区、镇街开展试点建设和

管理工作。 

（三）三限房建设遵循适用、经济、安全、绿色、美观原

则。 

二、基本规定 

（一）三限房建设项目，应统筹规划、优化设计、科学建

造，满足居住者对美好生活的需求。 

（二）三限房建设项目应符合城市总体规划、住房建设规

划及控制性详细规划要求。充分利用城市基础设施与公共资源，

集约利用土地资源。 

（三）三限房建筑设计应满足住宅类型适宜、单元布局紧
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凑、套型功能实用、结构体系合理、立面造型美观的要求。 

（四）三限房建设项目应进行全装修，且室内装修应按照

建筑、装修一体化设计实施。小区内公共配套设施应同期交付。 

（五）三限房建设项目应保证合理的建设工期和造价。 

（六）三限房建设项目应执行我市绿色建筑现行政策要求。 

（七）三限房建设项目应按《东莞市城市规划管理技术规

定》执行。 

三、建筑设计 

（一）一般规定 

1．三限房设计应采用平面与竖向较规则、抗震性能较好的

结构体系。 

2．三限房应采用多套住房组合单元。单元平面布局紧凑，

减少公摊面积。 

3．户型设计应分区合理，布局紧凑，功能空间规整，流线

通畅，尽量减少套内交通面积。 

4．三限房户型设计相同面积段应尽量统一，实现户型通用

性。 

5．三限房的住宅部分首层应设置架空活动空间，层高不应

大于 6 米；住宅层高不应小于 2.9 米。 

6．非人防地下室层高不大于 3.7 米，人防区地下室不大于

3.9 米。地下室顶板园林区域考虑 1.2～1.5 米覆土。 
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7．电梯载客重量不小于 1050 千克，其中一部为可容纳担

架的电梯。 

（二）建筑设计 

三限房采用两梯（电梯）多户组合，单元设计应布局合理，

楼梯、电梯及设备管井布置紧凑，尽量减少走道、过厅等公共

交通面积。 

（三）套型设计 

1．三限房住宅要求单套建筑面积 70～80 平方米。 

2．套内基本功能空间的使用面积：双人卧室面积不小于 9

平方米；单人卧室面积不小于 6 平方米；起居室（厅）不应小

于 10 平方米；厨房使用面积不应小于 4 平方米；卫生间使用面

积不应小于 2.5 平方米。 

（四）室内设计 

1．厨房和餐厅设计 

（1）厨房与餐厅宜相邻布置； 

（2）厨房各种管线集中铺设； 

（3）厨房采用推拉门、折叠门以节约空间。 

2．卫生间设计 

卫生间应将洗漱、洗浴、便器分开布置。 

3．阳台设计 

（1）阳台应配置固定晾衣架； 
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（2）预留洗衣机位置，并设置相应的给排水管道，及洗衣

机专用地漏。 

4．储藏空间设计 

根据户型设计，结合室内装修，设置适量的储藏空间（储

藏柜）。储藏空间可采用成品装配式柜体。 

（五）日照要求 

    三限房建设项目日照标准应符合现行《民用建筑设计统一

标准》《住宅建筑规范》《住宅设计规范》和《东莞市城市规划

管理技术规定》等现行国家技术标准。 

四、设备要求 

（一）一般规定 

1．三限房配套设置给水、排水、电力、通讯、网络、电视、 

通风、燃气和消防等设施设备，其设置类型及部位应符合建筑

功能及现行相关标准的规定。 

2．配备门禁系统，实现小区内住房闭合式管理，便于统一

管理。 

3．户内应设置楼宇对讲、入侵报警、火灾自动报警等基本

智能产品。 

（二）给排水设计 

1．给排水管道应布置到户内各用水器具。 

2．给水采用“一户一表”的供水方式，采用智能水表。 
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3．生活给水系统在增压供水时，应选用节能、安全、可靠

的增压设施和供水方式。 

4．预留洗衣机位置，并设置相应的给排水管道，及洗衣机

专用地漏。 

5．采用节水型用水器具和配件。 

（三）电气设计 

1．住宅内电源插座的设置数量，应符合以下规定： 

部位 设置最低数量 

卧室 单相二、三孔双联插座三组 

客厅 单相二、三孔双联插座四组 

餐厅 单相二、三孔双联插座两组 

厨房 单相二、三孔双联插座五组 

卫生间 防溅型单相二、三孔双联插座一组 

洗衣机、电冰箱、排气扇、

抽油烟机、电热水器、空

调等电器 

按设备数量设置专用单相三孔插

座各一个 

2．住宅内电话、有线电视、宽带信息插座设置数量，应符

合以下规定，并满足《住宅区和住宅建筑内光纤到户通信设施

工程设计规范》要求： 
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3．卫生间开关安装在门外。厨房、卫生间的插座为防水、

防溅型，并设有漏电保护装置。 

（四）通风与空调设计 

1．厨房排油烟机的排气管通过烟道排放，烟道采取防止支

管回流和竖井泄漏及防火的措施。 

2．无外窗的卫生间应设置通风竖井，并采取防止支管回流

和竖井泄漏及防火的措施。 

3．每户起居室、卧室外墙应预留分体空调室内外机位置和

预留孔。 

（五）燃气设置要求 

每户按一个双眼灶和一个燃气热水器设置。 

五、景观园林标准 

（一）一般规定 

小区人车分流，不设置露天车位，地面设置硬质消防应急

通道及扑救场地。设置运动场地、儿童游乐场地、器械健身区

及慢行步道系统。小区周边为通透式围墙。 

插座类别 客厅 主卧 次卧 

电话插座 1 — — 

有线电视插座 1 1 — 

宽带信息插座 1 — — 
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（二）园林建设标准 

项目名称 材质、规格 具体要求 

草坪面积 
/地被面积 

全部 7:3 

水景 无 — 

乔木密度 35 平方米/株 — 

乔木 

胸径>25 厘米 数量约占总数 8% 

10 厘米<胸径<25
厘米 

数量约占总数 20% 

胸径<10 厘米 数量约占总数 72% 

灌木密度 高度<2.5 米 30 平方米/株 

硬质铺地 面层 彩色透水砖/局部石材 

路缘石 25 厘米×45 厘米 花岗岩 

通透围墙 高度<2.5 米 混凝土柱、不锈钢栏杆 

儿童游乐区 
器械整套采购 攀爬及滑梯功能 

彩色橡胶地面 18 厚 EPDM 彩色橡胶地面 

器械健身区 
器械整套采购 

三位扭腰器、肩关节康复器

等运动功能器械 

彩色橡胶地面 18 厚 EPDM 彩色橡胶地面 

慢跑步道 彩色橡胶地面 18 厚 EPDM 彩色橡胶地面 
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六、室内装修标准 

三限房全装修交付，室内装修经济、适用、环保，满足基

本使用要求。 

（一）公共区域装修标准 

装修项目 装修主材 

地下室车库区域 

顶棚 环保内墙乳胶涂料 

地面 1.0 厚环氧地坪 

墙面 环保内墙涂料 

设备房 

顶棚 环保内墙乳胶涂料 

一般地面 600×600 防滑砖 

防静电地面 600×600 防静电地板 

墙面 环保内墙乳胶涂料 

电梯厅 
 

顶棚 12 毫米轻钢龙骨石膏板吊顶 

地面 800×800 通体防滑砖 

墙面 瓷片或瓷砖 

电梯门套 304 发纹不锈钢 

门槛石 20 毫米大理石石材地板 

电梯装修 

轿厢四壁 
304 发纹不锈钢，后壁带镜面不

锈钢（古铜色） 

操纵面板 304 发纹不锈钢 

厅站面板 304 发纹不锈钢 
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地面 大理石石材地板 

天花 CL71 银色发纹不锈钢 

大堂 

顶棚 12 毫米轻钢龙骨石膏板吊顶 

地面 800×800 通体防滑砖 

墙面 瓷片或瓷砖 

门槛石 20 毫米大理石石材地板 

标准层走廊 

顶棚 12 毫米轻钢龙骨石膏板吊顶 

地面 800×800 通体防滑砖 

墙面 瓷片或瓷砖 

楼梯间 

顶棚 环保内墙无机涂料 

地面 水泥砂浆压光地面 

墙面 环保内墙无机涂料 

栏杆 不锈钢栏杆或扶手 

所有房间 踢脚线 同地面材质 

门窗 

单元门 电控铝合金安全玻璃门 

阳台门 铝合金安全玻璃门 

入户门 钢制烤漆乙级防火（防盗）门 

外窗 铝合金安全玻璃窗 

外墙 
架空层墙柱

及外墙 
外墙真石漆 
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（二）住宅套内装修标准 

装修项目 装修主材 

客厅、餐厅 

顶棚 环保内墙乳胶涂料 

地面 600×600 瓷砖 

墙面 环保内墙乳胶涂料 

灯具 节能型吸顶灯 

卧室 

顶棚 环保内墙乳胶涂料 

地面 
强化复合木地板或 

600×600 瓷砖 

墙面 环保内墙乳胶涂料 

灯具 节能型吸顶灯 

厨房 

顶棚 300×300 铝扣板轻钢龙骨吊顶 

地面 300×300 防滑地砖 

墙面 300×600 瓷砖到顶 

厨房设备 
单盆洗菜盆、冷热水混水龙头、人

造石台面、上下橱柜、抽油烟机、

燃气灶 

灯具 节能型吸顶灯 

卫生间 顶棚 300×300 厚铝扣板轻钢龙骨吊顶 



 —19— 

地面 300×300 防滑地砖 

墙面 300×600 瓷砖到顶 

卫生间设备 
洗脸台柜、冷热水混水龙头、坐便

器、淋浴器、照明采暖换气一体机、

淋浴间隔断 

卫浴配件 毛巾杆、镜柜 

灯具 节能型吸顶灯 

阳台 

顶棚 防水外墙涂料 

地面 300×300 防滑地砖 

墙面 同外墙面饰面 

晾衣杆 不锈钢固定晾衣杆 

灯具 节能型吸顶灯 

门 

卧室门 木质复合门 

厨房门 铝合金钢化玻璃门 

卫生间门 铝合金门 

护窗栏杆 
窗台高度低

于 900 高度

的窗户 
不锈钢护窗栏杆 

卧室、餐厅、

客厅 
踢脚线 同地面材质 
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七、小区智能化设备标准 

系统分项 内容模块 设置范围 

周界防范系统 
视频监控系统 

主动红外对射 小区围墙处，每防区 70 米 

电子围栏+摄
像机 

小区周边，每防区 70 米 

数字高清摄像

头 

电梯轿厢、一楼大堂、地

下室电梯厅出入口、小区

出入口、地面停车位、泳

池、物业服务中心、地下

室交叉路口及主干道 
人脸识别功能

闸机 
小区人行及非机动车入口 

停车场管理 车牌识别系统 车牌识别系统 

电子巡更系统 无线电子巡更 无线电子巡更 

公共广播系统 
背景音乐与消

防联动 
小区内 

社区 WiFi 系统 
小区公共区域

无线 WiFi 网络

覆盖 
小区内 

数字可视对讲门

禁系统 
7 寸安卓系统

室内机 
地下室、首层入户 
大堂外及户内 

户内燃气报警器 
实时监测，到达

临界点时发出

声光报警信号 
户内厨房 
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八、建造费用估算 

序号 项目 
建筑面积单价 
（元/平方米） 

备注 

1 
勘察、设计及前

期费用 
240 

可研、勘察、设计、

代建、招标代理、

预算 

2 土建建安工程 3330 
含人防地下室及

公区装修 

3 室内精装修成本 780 
地上面积×1000

元/平方米 

4 室外景观工程 130 
按用地面积为 515

元/平方米 

5 工程其它费用 180 

场平（43 元/平方

米）、配套燃气（35
元/平方米）、监

理、检测、结算 

6 预备费 250  

 合计 4910  

  



 —22— 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公开方式：主动公开 
 

抄送：市委直属各单位，市人大办，市政协办，市纪委办，市中级

法院，市检察院，省属有关单位。 

东莞市人民政府办公室综合二科      2021 年 8 月 7 日印发 

 


