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摘要!我国现在的住房保障供应缺乏效率和公平#其原因则在于政府没有协调好住房市场各参与者的利益#本文通过

考察思考美国的住房保障体系!得出了明确政府在住房市场功能定位和适当的制度安排!是解决我国保障房效率和公

平关键的结论#
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住房是人类生存不可替代的商品和必需品$由

于自然禀赋的不同!各国均存在低收入人群无力以市

场价格购买商品房的现象$为实现社会和谐稳定!政

府有必要通过财政补贴!使部分中低收入人群!以低

于市场的价格购买保障房!分享社会经济发展成果$

价格中包含财政补贴%提供给中低收入人群购

买%具备保障其生存基本条件的住房!就是保障房$

保障房包括两限商品住房%经济适用住房%政策性租

赁住房以及廉租房$因为保障房具有准公共产品的

特点!市场供给必然会出现不足$介入市场!提供一

定规模的保障房!弥补市场失灵!是政府的职责$

!
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我国保障房存在的问题

纵观近几年我国保障房的供应!可以看出我国保

障房供给的公平与效率存在两个明显问题,一是保障

房供应的规模忽小忽大%没有形成一个稳定的比例(

二是保障房供应缺乏协调各方主体利益关系的制度

安排$
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政府保障房供应的规模忽小忽大)没有形成一个

稳定的比例

住房既是商品%又是保障品$商品房由市场这个

&看不见的手'发挥作用!可以解决住房的效率问题,

保障房由政府这个&看得见的手'发挥的作用!可以解

决住房的公平问题$但是!政府提供保障房的规模过

大%会牺牲市场效率(提供规模过小!会牺牲社会公

平$根据经济学&政府解决住房问题必须体现公平正

义'%&对公平的维护不应以效率损失为代价'的原则!

住房供给中的商品房和保障房应该有一个合适而稳

定的比例$

下面以经济适用房为例!反映我国近
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年保障

房的供应情况"
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年经济适用住房投资
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我国住房及经适房投资额
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从
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年至
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年的
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年间!虽然经济适用

房资金投入规模不断加大!但其投资额度占商品房投

资比重明显下降$

"$!$

年仅
?8!N

$我国住房供应

出现过度市场化%效率与公平明显失衡问题$和同期

建成的商品房数量相比!我国保障房覆盖目标人群

少%供应规模小%没有一个合适而稳定比例$

!"#

!

我国保障房供应缺乏协调各方主体利益关系的

制度安排

我国保障房之所以比重偏小!其原因在于各方利

益不协调$就中央与地方政府而言!中央政府希望地

方政府加大保障房提供比重!而地方政府倾向于依赖

&土地财政'来提高财政收入!保障房用地要求地方政

府无偿或者低价供地!中央与地方政府的愿望发生矛

盾$就开发商而言!开发商从事住宅建造的目的是获

取利润!而保障房利润受到政府限制!空间普遍小于

商品房!开发商往往不愿意从事保障房的建设$由于

保障房&社会保障'的本质与各方利益取向的矛盾!我

国亟需一个完善的保障房供给制度来协调各方关系$
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美国保障房体制对我国的启示

政府与房地产商应该如何合作4 如何保护开发

商提供保障房的积极性4 图
"

显示的美国政府保障

房供应体系"

"

#

!大致能够反映出一个端倪$

美国的住房以市场调节为主!保障房覆盖面积

为
!?N

$美国以一套完善的保障房制度!介入住宅

的提供!实现社会保障目的$

自
!D@#

年制定-临时住房法案.起!美国政府先

后通过-住房法.%-国民住宅法.%-住房与城市发展

法.等一系列法律$以法律的强制性!作为政府实施

保障房的有力支撑$美国的保障房制度体系分为两

个阶段$
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第一阶段为
"$

世纪
@$

至
E$

年代$这一阶段的

住房保障以围绕增加保障房供给展开(第二阶段!

"$

图
"
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美国保障房供应体系

资料来源&招商证券研发中心

世纪
>$

年代至今$这一阶段!政府主要采取向低收

入群体提供补贴的方式!同时对购房者实行税收优

惠!鼓励中低收入阶层积极购房$从图
"

中!我们看

到!美国保障房供应体系有以下特点$
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政府出资参与建造一定规模的保障性住房

美国政府于
!DE?

年设立了住房和城市发展部!

重点用于向低收入家庭提供住房补贴和直接资助建

设廉价房!
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年的预算达到
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亿美元$
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住房补贴和减免税收

美国的补助主要有两种方式,一种是直接对未达

到所在地区家庭平均收入
G$N

者提供低租金)一般

低于市场价的
"$N

*

?$N

*的公共住房$另一种是

向低收入家庭发放住房券!租金超过家庭总收入的

"?N

的部分由政府提供的住房券支付!私人出租者获

得的是市价租金$美国政府还采取税收减免政策鼓

励中低收入阶层购买自用住房$房地产商所建的房

屋!因低收入家庭有租房券或低息贷款补充!可以以

市场价格租出或出售!并不影响地产商的利润$
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利用金融手段提高低收入家庭的购房能力

联邦政府利用金融手段提高低收入家庭的购房

能力!是美国住房保障政策的重要内容$一是美国政

府给低收入家庭提供的住房贷款保险!降低了低收入

家庭购房首付款(二是住房抵押贷款一级市场和二级

市场为住房需求者提供信用(三是住房抵押贷款的证

券化帮助商业银行迅速回收资金!加快资金周转$

以上制度安排!为美国住房保障走上规范化道路

奠定了基础!同时也规范了政府在市场中的行为$各

项制度明确了联邦政府与各级州政府职责与参与保

障房建设的方式!从法律的高度明确了政府的责任!

也为公众监督提供了依据$
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解决我国保障房供应公平与效率问题的长

效机制在于制度建设*

%

+

美国保障房制度有两点值得我们借鉴,其一是各

级政府在保障房供给上清晰的责任定位$其二是以

完善的住房保障制度安排来协调和规定各方的职责$

正是由于美国联邦政府和各州政府职责权利清晰!有

完善的制度安排!保障房建设有长期的安排!美国较

好的解决保障房供应公平与效率问题$

解决我国保障房供应公平与效率问题!从眼前来

看!需要马上解决的是要协调好住房市场各参与者的

利益$首先!应建立中低收入家庭使用廉租房%中等

收入家庭购买经济适用房或两限房%高收入者购买商

品房的住房体系$第二!国家放开对开发商及私人房

屋出租者的价格行政管制!使其以市场价格出售或租

出房屋!国家给中低收入家庭购买者或租房人提供低

息贷款或住房补贴$第三!房地产开发商在获得贷款

时必须承诺建设一定比例的经济适用房及廉租房$

这样既为地方政府减轻了负担!同时房地产开发商也

有了动力建设保障房$

从长期来看!解决我国保障房供应公平与效率问

题!需作制度化安排$首先!要消除地方政府对&土地

财政'的依赖$地方政府是公共服务机构!不是住房

建设的利益主体$要以制度解决地方政府财政收支

不平衡问题$其次!要以法律形式规定各级政府职

责$长期以来!我国保障房供应缺乏立法保障!现行

住房保障政策都是以规范性文件形式发布的!虽有一

定效力!但存在随意性%不可持续性的弊端!未形成法

律制度约束$应以强制性的立法予以保障$最后!完

善保障性住房供应的机构设置$保障性住房是政府

主导的!需要有专门的住房保障机构来负责规划%建

设监督%分配管理等事务!需要在各环节明确责任和

问责机制$以防范寻租行为$

&一个居者有其屋的民族是不可战胜的'$美国

第
@"

任总统罗斯福早在
!D"D

年全球性最严重的金

融危机发生后就发出这样的感叹$笔者认为!相对美

国保障房的法律制度而言!我国现阶段保障房法律制

度虽然很欠缺!但是!只要我们知不足而奋进!中华民

族一定能够成为一个居者有其屋的不可战胜的民族$
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