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住房问题是人类社会一个经久不衰的话题，马克思主义经典作家恩格斯早在１８７２－１８７３年就写下

了著名的《论住宅问题》一书，提出了资产阶级无法根本解决住 房 上 贫 富 对 立 和 矛 盾 的 基 本 观 点。随 着

我国经济体制改革的深入，住房制 度 也 经 历 了 变 革。近 年 来 房 价 一 路 飙 升，让 许 多 城 市 劳 动 者 望 房 兴

叹，住房问题成为社会关注的焦点和热点之一。如何迅速解决我国的住房难题，不同专家学者提出了不

同的解决方案。
党的十七届五中全会以来，胡锦涛总书记多次强调要加 强“改 革 顶 层 设 计”。国 家 对 住 房 的 调 控 不

能仅仅着眼于就房价调控房价，而要有完整的住房政策体系和改 革 住 房 体 制 的“顶 层 设 计”。我 们 这 里

提出的未来城市的住房目标模式及其调节措施，是秉承“顶层设计”这一方针和理念的。
基于住房的双重经济性质、房价收入比、平均利润及 房 价 对ＣＰＩ和ＧＤＰ影 响 以 及 市 场 的 负 效 应 等

相关理论，我们的基本政策思路是主张“以市场调节为基础，国家 调 节 为 主 导”的 双 重 调 节 机 制，构 建 城

市以“公租房为主，商品房和私租房为辅”的新格局，针对动态的 不 同 群 体 提 供 不 同 的 住 房 产 品，从 而 妥

善解决住房问题。

一、关于城市居民住房的若干理论

（一）住房的双重经济属性

住房主要是基本生活必需品。吃穿住行用是人类赖以 生 存 和 发 展 的 基 础，不 管 穷 人 富 人 都 离 不 开

住房，人的一生当中至少一半以上的时间是在住房中度过的。“住 有 所 居”自 古 以 来 就 是 人 们 的 美 好 愿

景。唐朝诗人杜甫就写出了“安得广厦千万间，大庇天下寒 士 俱 欢 颜”的 千 古 名 句。中 国 近 代 民 主 革 命

的先行者孙中山先生曾将民生问题概括为衣、食、住、行四要素。住房是位列民生问题的第三位。
联合国大会１９４８年的《世界人权宣言》第２５条规定，“人人有权享受为维持他本人和家属的健康和

福利所需要的生活水准包括食物、衣 着、住 房、医 疗 和 必 要 的 社 会 服 务”。１９９６年 联 合 国 在 伊 斯 坦 布 尔

召开的第二届人类住区会议上通过的《人居议程》和《伊斯坦布尔人居宣言》提出两大奋斗目标之一也是

“人人享有适当住房”。
住房又具有投资品的性质。投资品是指购买后不需要 追 加 新 的 使 用 价 值，也 不 需 要 附 加 新 价 值 即

可择机出售获利（也可能亏损）的商品（孙继伟，２００９）。从投资和投资品的概念可以看出，住房具有投资

品的属性。住房是一种资产，这种资产可以保留、继承和转让。当人们购买了住房之后，可以用其出租，
也可择机出卖，获得收益，但住房又与纯投资品类（如股票、证 券 等）显 然 不 同。我 国 目 前 住 房 投 资 性 功
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能的突显，是因为解决老百姓住房问题时过度依赖市场化政策所造成的。
（二）房价收入比

房价收入比是指住房价格与居民家庭年收入之比。国 际 上 通 用 的 房 价 收 入 比 的 计 算 方 式，是 以 住

宅套价的中值，除以家庭年收入的中值。我国采用 的 是１９９７年 世 界 银 行 的 定 义：平 均 住 房 价 格 与 家 庭

收入平均数之比。
房价收入比指标用来衡量房价是否处于居民收入能够支撑 的 合 理 水 平，它 直 接 反 映 出 房 价 水 平 与

广大居民自住需求相匹配的程度，直接关系到民众的安居乐业。国际上普遍认为，房价收入比合理区间

为３～６之间，超过６则说明居民购房的压力比较大。
尽管目前对这一量化指标还存在争议，但世界上许多 国 家 都 在 使 用 房 价 收 入 比。因 为 它 是 一 个 比

较好的综合指标，而且现在还找不出比它更好的指标来代替它。特别是这个计算方法的依据，是住房消

费占居民收人的比重应低于３０％，这 也 是 世 界 所 公 认 的 合 理 界 限。因 此，用 房 价 收 入 比 来 衡 量 居 民 对

房价的合理承受能力是有科学依据的。
（三）不同行业的利润平均化理论

根据政治经济学原理，由于不同行业的资本有机构成是不同的，相同的资本投资在不同行业所获得

的利润不同，通过市场竞争，利润低的行业的资本会向利润高的 行 业 流 动，而 利 润 高 的 行 业 由 于 资 本 的

流入，造成供过于求，利润则下降。这样，通过市场机 制 的 内 在 调 节，在 竞 争 性 领 域，不 同 行 业 的 利 润 会

趋于平均化。如果受政策性或垄断性影响，则这种利润平均化的机制会受到破坏，使资源达不到最优化

的目标。因此，房地产行业的利润长期大大超过社会各行业的平均利润，是不利于国民经济按比例地又

好又快发展的。
（四）房价变动对ＣＰＩ和实际ＧＤＰ的影响

消费者物价指数（ＣＰＩ）是反映与居民生活有关的产品及劳务价格的物价变动指标，通常作为观察通

货膨胀水平的重要指标。国内生产总值是指在一定时期内，一个 国 家 或 地 区 的 经 济 中 所 生 产 出 的 全 部

最终产品和劳务的价值，有名义 国 内 生 产 总 值 和 实 际 国 内 生 产 总 值 之 分。相 关 研 究（张 延 群，２０１１）表

明：“房价上涨对ＣＰＩ通货膨胀率上 升 有 显 著 的 推 动 作 用，而 房 价 是 否 上 升 对 实 际 ＧＤＰ的 影 响 并 不 明

显。”因此，各地期望利用房价不断升高来拉动ＧＤＰ的做法，是需要质疑的。
（五）市场的负效应理论

市场机制对资源配置的调节属于一种滞后性调节，必 然 会 造 成 资 源 的 浪 费。如 果 放 任 自 由 市 场 调

节，对于公共物品和准公共物品调节便会失效，不利于社会协调发展与和谐社会的构建。纯粹的市场调

节在追求效率和公平两个方面都会出现严重问题。目前我国住 房 领 域 出 现 的 问 题，很 大 程 度 上 就 是 因

采取了自由放任的市场化政策所造成的。
（六）双重调节机制理论

基于上述理论，住房领域需要建立“以市场调节为基础、以国家调节为主导”的“基础―主导型”双重

调节机制。一方面，发挥市场对资源配置的基础性作用，提高住房资源配置的效率和公平性；另一方面，
要通过国家的有效调节，防止房价脱离广大居民的实际购买力，抑制其投资性功能的不适当扩大从而影

响住房市场的健康发展，把住房更多复归到生活必需品的属性 上 来，让 广 大 民 众 和 弱 势 群 体 住 有 所 居，
维护社会的稳定和谐。

二、构建和谐的城市居民住房目标模式

（一）城市住房自有率不应过高

住房自有率是指在所有居民居住单元中，拥有居住房屋产权的居住者的百分比。住房自有率＝（居

住于自有产权的住房家庭户数／全部住房家庭户数）×１００％。作 为 过 去 城 市 居 民 住 房 体 制 自 有 化 和 市

场化改革的结果，目前我国住房自 有 率 已 超 过８０％。西 方 国 家 的 住 房 自 有 率 相 对 较 低，住 房 的 公 有 率

则相对较高。比如，德国的住房自有率只有４０％，大大低于英国（６７％）、美国（６５％）、法 国（５４％）、日 本
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（６１％）和意大利（７０％）。① 住房投资是居 民 很 大 的 一 笔 投 资，考 虑 到 战 争 因 素 和 自 然 灾 害 对 住 房 的 破

坏，住房自有率过高不利于对居民个人财产的保全。因为战争和自然灾害对居民个人财产的损害，政府

是不负责赔偿的，而维护国家统一和反侵略战争又都需 要 广 大 人 民 的 支 持。另 外，私 有 住 房 率 过 高，使

得婚前婚后和遗产处理的矛盾极大，不利于和谐处理家庭婚姻 关 系。西 方 国 家 因 年 轻 人 结 婚 大 都 不 拥

有私有住房，基本没有我国当下家庭财产的普遍矛盾和 男 女 两 性 冲 突。可 见，作 为 社 会 主 义 国 家，政 府

对居民的住房问题理应承担更多的责任，因而公有住房的比率不宜过低，这样也更有利于政府较快解决

我国中低收入家庭的住房问题，共享改革开放的成果与和谐社会的构建。
（二）房价收入比应控制在居民能承受的范围之内

根据国外市场国家的经验数据，普 遍 认 为 家 庭 住 房 消 费 占 可 支 配 收 入 的３０％以 内 为 正 常；如 果 超

过３０％，说明家庭购房压力较大，支付能力不足；如果超过５０％，说明家庭购房压力巨大，居民购房支付

能力严重不足。正是基于这一经验数据，联合国人类住区（生境）中心设计了房价收入比，用以衡量家庭

的住房购买力和承受力。国际上一般认为，房 价 收 入 比 落 在３～６区 间 为 正 常。根 据２０１０年 国 家 统 计

局公布的数据，２００９年我国城市人均家庭可支配收入１７１７５元，三口之家的人均家庭可支配收入５１５２５
元，城市人均消费性支出是１２２６５元，城市家庭平均消费性支出是３６７９５元。２００９年住宅的平均售价是

每平方 米４４５９元，以 一 套 中 等 面 积９０平 方 米 的 住 房 来 计 算，房 价 总 值 在４０１３１０元，首 付 三 成，需

１２０３９３元，按揭２８０９１７元，以２０年计，需要支付的利息是１４７２１５．８２元，这套房价的总额为５４８５２５．８２
元，年均还本付息２７４２６．２１９元。据此测算，我国城市２００９年的房价 收 入 比 为１０．６５，住 房 消 费 占 可 支

配收入比重为５３．２３％，部分城市还大大超出这一水平。这远远高于国际认可的合理水平，也远远超出

了居民的承受能力。② 过高的房价使得居民缩减其他方面的开支，导致其他方面的内需不足，影响到国

民经济健康发展。
参考国际标准，并结合我国的实际情况，我们认为，国内城市的房价收入比控制在７以内比较合适。

以２０１０年国家 统 计 局 公 布 的 数 据，如 果 房 价 收 入 比 控 制 在６，那 么２００９年 住 宅 的 平 均 售 价 应 是

２５１２．１１元。这样，以一套中等 面 积９０平 方 米 的 住 房 来 计 算，房 价 总 值 为２２６０９０元，首 付 三 成，需 要

６７８２７元，其余按２０年贷款１５８２６３元，需要支付的利息是８２９３８元，这套房价的总额为３０９０２８元，年均

还本付息１５４５１．４元，占家庭平均可支配收入３０％，首付通过５年左右时间积累完成，不会过分 影 响 家

庭日常生活需要的开支。可见，考虑到目前城市家庭的结构，并综合考虑工资增长机制，就全国而言，我

国的房价收入比控制在７左右是比较合适的。这样既有利 于 解 决 老 百 姓 的 住 房 问 题，不 会 产 生 因 房 价

过高而导出的“挤出效应”，也有利于国民经济的持续健康发展。
（三）行业利润不能过度超过平均利润的水平

房地产行业的利润不应过度高于平均利润，这样才有 利 于 国 民 经 济 的 建 康 发 展。近 几 年 我 国 房 地

产行业的利润到底有多高？虽然没有一个精确的统计，但综合第 二 次 全 国 经 济 普 查 主 要 数 据 公 报 公 布

的数据，２００６年财政部会计信息质量检查所反映的情况，以及胡润富豪排行榜等，大体可以判断房地产

企业是一个获利过度的行业。
２００９年国家统计局公布的第二次全国经济普查数据显示，房地产业企业增长数是工业行业企业增

长数的２．１２倍，利润增长是工业企业的１．８３倍（见下表）。２００６年１１月财政部公布的一份会计信息质

量检查公报，公布了对３９个房地产开发企业的检查情况，这 些 企 业 会 计 报 表 反 映 的 平 均 销 售 利 润 率 为

１２．２２％，而实际平均利润率高达２６．７９％，有的企业的实际利润率达到了５７％。③ 如果以自有资金来计

算利润的话，比例还要更高。胡润中国富豪排行榜榜单中，２００９年前１０位中有６位是以房地产业为主

业的，前１００位中有４９位涉及房地产业；２０１０年前１０位中以房地产为主业的虽然只有２位，但 涉 及 房

地产业的仍有４家，前１００位中以房地产为主业和涉及房地产的仍有４１家。２０１１年，房地产 行 业 在 严
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①

②

③

数据参见王志平（２００８）和范方志（２０１１）。

数据来源：《中国统计年鉴２０１０》。

参见相关报道“三 十 九 户 隐 瞒 利 润　房 地 产 企 业 最 高 利 润 率 达５７％”。资 料 来 源：ｈｔｔｐ：／／ｎｅｗｓ．ｑｑ．ｃｏｍ／ａ／２００６１１１０／

００１９７２．ｈｔｍ。



厉调控背景下，前１０位中以房地产为主业的又上升到４家，前５０名中涉及房地产业的有２９家。

表 ２００８年工业企业与房地产开发企业数量增长和利润增长对比表 单位：万家，％

企业个数（２００８年） 相对２００４年企业数量增长率 相对２００４年利润增长率

工业企业 １９０．３　 ３１．２　 １５９．１
房地产业 ２１．４３９　 ６６．１　 ２９０．４

　　数据来源：第二次全国经济普查主要数据公报（ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ｓｔａｔｓ．ｇｏｖ．ｃｎ／ｔｊｆｘ／ｆｘｂｇ／ｔ２００９１２２５＿４０２６１０１５６．ｈｔｍ）。

中国社科院发布的２０１０年《国家竞争力蓝 皮 书———中 国 国 家 竞 争 力 报 告》也 表 明，中 国 近２０年 的

经济增长并非靠产业结构升级换代来获得，而是依靠消耗资源 和 扩 大 投 资，尤 其 是 房 地 产 业 膨 胀 发 展。
正是房地产企业的高利润，近年来吸引不少非房地产的实体企 业 纷 纷 加 入 这 一 行 业。随 着 更 多 有 实 力

的企业进入，由于土地市场的垄 断，地 王 便 纷 纷 出 现，这 样 又 进 一 步 推 高 房 价，使 住 房 问 题 严 重 化。另

外，由于许多不是房地产的企业纷纷涉足房地产业，导致企业资金分散，经营注意力分散，企业创新力不

够，因而严重影响了实体经济的健康发展。
可见，政府必须加强对房地产经济的调控，加大保障性 住 房 的 建 设 力 度，把 房 地 产 企 业 的 利 润 控 制

在合理的范围之内，才能有利于国民经济的健康发展，有利于广大老百姓安居乐业和社会主义和谐社会

的构建。
（四）未来城市住房以公租房为主，商品房、私租房为辅

前几年，城市住房模式是以市场为主导或市场化来解决居民住房问题，保障性住房被忽视。即便所

占比例不高的保障性住房，又以一次性出售的经济适用房和限 价 商 品 房 为 主，加 上 购 买 经 济 适 用 房、限

价商品房的制度漏洞，这些保障性住房并未完全落到需要得到保障的低收入和最低收入家庭中，有一部

分被中高收入的群体所购买，使得保障性住房并未真正发挥保 障 作 用。为 了 纠 正 这 种 有 缺 陷 的 住 房 制

度，未来和谐的城市居民住房目标模式应以“公租房为主，商品房和私租房为辅”。中等收入家庭和低收

入家庭（含农民工）通过不同类型和标准的公租房来解决，高收入家庭住房可以通过市场化购房来解决，
有特殊情况的家庭可以通过私租房来解决。其中，商品房一般应建在离市中心较远处，而公租房应该建

在离市中心和工作中心较近处，以大幅度减少公共交通量和上下班时间。

三、国家应相应采取的调节措施

国家对住房的调控不能仅限于房价，而要有健全的住房领域的法律法规体系，有完善的保障性住房

的管理机构，对保障性住房政策要有长期周密的考虑和安排。
（一）迅速搞好公租房建设，让所有城市劳动者居有其屋

制定《住房保障法》，并以相关法律法规约束各级政府在公租房建设及运行中的相关义务和权利，尤

其是依法建立完善的居民收入考核机制、公租房的承租条件和 退 出 机 制。要 根 据 不 同 城 市 的 经 济 社 会

发展状况，对收入群体和工龄进行划分，不同的收入层次和工龄对应可承租不同档次的公租房。收入达

到高一层次时，应退出低档租金的公租房，进入租金高一 档 次 的 公 租 房。要 考 虑 公 租 房 建 设 运 行 成 本，
调动有能力的家庭自行解决住房的积极性。对不生育者要实行 超 过 生 育 者 的 优 惠 住 房 政 策，以 利 于 较

快提高人均住房水平。
公租房的建设要根据各个城市的 经 济 实 力 和 居 民 的 收 入 状 况，划 分 为 若 干 个 档 次，分 别 在 建 筑 面

积、建设成本和舒适度上有所不同。例如，分别为４０、７０、１００、１３０、１６０平方米等建筑面积。不同套型和

档次的建筑成本不同，租金也不同。建筑档次越高，租 金 越 向 市 场 化 租 金 靠 拢。此 外，小 套 型 的 公 租 房

（如５０平方米）在设计上应该考虑到将来可以相互打通，由 两 套 小 套 型 的 住 房 变 成 一 套 大 套 型 的 住 房，
以便适应将来经济社会发展对居住条件改善的需要。

（二）加强对商品性住房市场的调控

高收入以上的城市家庭，其可支配收入高于平均水平，其住房问题自我解决的能力强，因而这部分家庭

的住房问题通过市场来完成。高收入家庭的生活成本支付能力强，因此，商品性住房应该建在远郊。
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高收入家庭的住房虽然主要靠市场调节，但必 须 有 国 家 的 调 控。第 一，我 国 是 人 多 地 少 的 国 家，按

２０１０年中国统计年鉴的数据，耕地面积只有１８．２６亿亩，逼近１８亿亩耕地红线，人均耕地面积失守１．４
亩，只有１．３７亩，但目前耕地数量仍逐年减少，保 护 耕 地 面 积 的 任 务 非 常 艰 巨。因 此，新 开 工 建 设 的 商

品住房单套面积必须严格按照目前国家的规定，９０平 方 米 以 内 要 占 到７０％，以 后 视 各 地 情 况 变 化 应 另

行修订。第二，这几年某些地方的房价高飞猛进与各类炒房团不无关系。因此，各地政府早就应该出台

对本地和外地居民购房的限制性政策，已经出台的政策今后应视情况继续完善。第三，商品房和保障性

住房的价格是紧密相关的。一方面，商品房的价格越高，买 不 起 房 的 人 就 越 多，需 要 保 障 性 住 房 的 人 就

越多，反之则相反；另一方面，政府提供的保障性住 房 越 多，就 越 能 抑 制 商 品 房 的 价 格 上 涨。对 此，各 级

政府可以视不同时期和不同城市来加以调节。第四，要防止货币升值及过剩的国内资本，尤其是国际资

本冲击房地产市场。日本房地产泡沫破裂的原因很多，但与大量国际资本进入日本的房地产业，刺激了

房价上涨不无关系。目前，西方国家逼迫我国人民 币 升 值，与 当 年 美 国、联 邦 德 国、法 国、英 国 与 日 本 签

订的“广场协议”有相似的情况。因此，应密切加以监控和限制。
（三）制定《住房租赁法》，促进住房租赁市场的健康发展

私人租赁市场是解决我国住房问题的重要组成部分。但是，长期以来，我国住房市场“重买轻租”，租
赁市场发展滞后，缺乏监管，租赁市场不规范。房屋出租者随意终止承租合同或提价，中介不规范操作等

不利于租赁市场健康发展的现象普遍存在。这导致许多人提前进入购房行列，从而推高商品房价格。为

了规范住房租赁市场，使住房租赁市场健康发展，政府应该制定《住房租赁法》，法律要对租赁合同的签订、
期限、解除、出租人和承租人权利义务等进行全面规定，核心侧重于强调对承租人权利的保护。

（四）对现有空置房和闲置房进行调控

国家应尽快开展一次全国性住房普查，摸清我国住房 的 家 底，并 参 照 其 他 国 家 的 有 关 经 验，对 空 置

房和闲置房分别采取不同政策措施，促使其出租或出售。
空置房是指开发商已经建好并在两年内未租 售 的 住 房。截 至２００８年１２月 末，全 国 商 品 房 空 置 面

积１．６４亿平方米，同比增长２１．８％，增幅比１～１１月提高６．５个 百 分 点。其 中，空 置 商 品 住 宅９０６９万

平方米，同比增长３２．３％，增幅提高９．４个百分点。① 对于空置房，政府应该制定相应的政策，促使其在

一到两年内卖出去或者租出去，同时设法确保开发商约有１０％～１５％的净利润。对于没有出租和出售

的空置房，政府应依据新的政策和法律法规，征收高于当 地 租 金 的 空 置 费。这 是 因 为，对 空 置 房 主 要 是

促使其出售，让捂盘无利可图，要 把 捂 盘 所 获 得 的 利 润 以 费 用 的 形 式 征 收。费 比 较 灵 活，税 比 较 固 定。
因为不同时期的捂盘获得的利润差别较大，所以可征收空置费。征收标准，按高于捂盘期间这套房子出

租时能够获得租金来征收，因为房价越高，租金一般也越高。
闲置房是指已出售但超过一定期限没有人入住的住 房。世 界 各 国 对 闲 置 房 都 进 行 严 格 调 控 管 理，

以避免资源浪费。荷兰法律允许人们入住闲置一年以上的住房。瑞典政府为了遏制闲置房数量上升趋

势，除了加强租赁服务外，甚至将无人居住的住房推倒。在德国，业主必须使空房得到重新利用，在房屋

闲置率超过１０％的市镇，当地政府还 会 推 倒 那 些 无 法 出 租 的 住 房。法 国 的 一 些 城 市 中，房 屋 闲 置 的 第

一年，业主必须缴纳的罚金为房款的１０％，第二年为１２．５％，第三年为１５％，以此类推。丹麦 政 府 则 在

５０多年前就开始对那些闲置６周以上房屋的所有者进行罚款。在美国亚特兰大，在边远地区租房者不

仅不用付房租，还能因为租住在偏远地区而得到补偿。在该城市一些地区，甚至还有业主出钱让人租住

其房屋以逃避因房屋闲置而面临的处罚（美国的克利夫兰和巴尔的摩等城市也会将空置房推倒）。② 参

照有关国际经验，我国对闲置房也应该进行严格的调控。这 是 因 为，闲 置 房 浪 费 了 有 限 的 土 地 资 源，造

成对资源占有的不公平，进一步拉大了贫富差距，对构建 和 谐 社 会 带 来 了 负 面 影 响。为 了 节 约 资 源，盘

活存量住房，对于闲置房，我国政府应该通过征收闲置税或其他 相 关 手 段 来 加 以 调 节，促 使 其 出 租 或 出

售。闲置税应该按闲置年限采用累进税率征收，闲置时间越长，税率越高。
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①

②

参见王麦玲：《２００８年度经济述评：中国需要一个健康发展的房地产市场》，国家统计局网站（ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ｓｔａｔｓ．ｇｏｖ．ｃｎ／

ｔｊｆｘ／ｚｔｆｘ／２００５ｓｂｎｊｊｓｐ／ｔ２００９０２１７＿４０２５３８０２３．ｈｔｍ）

参见夏明：《欧洲向闲置房开战 荷兰空置房产可以无偿入住》，《中国贸易报》２００８年７月２４日。



外国更多是针对闲置房的政策，而较少有空置房的严 重 问 题。国 内 理 论 界 对 空 置 房 和 闲 置 房 这 两

个概念常混用。依据有关统计资料，我国现存的各类空置房和空闲房已有数千万套，与近几年的城市住

房总需求大体相同，因而一旦实行这一新政，可以很快在住房总 量 上 达 到 供 求 平 衡，各 地 政 府 只 需 要 拾

遗补缺地建造一些公租房即可，从而解决政府大量建造公租房的资金问题和抑制房价上升的难题。
（五）对与上下辈同住或住在其附近的公租房申请者和商品房购买者，分别制订优惠政策

据国家人口计生委２００３年预测，按总和生育率１．７计算，２０１０年中国６５岁以上老年人口将占总人

口的８．２９％（按第六次全国人口普查公布的数据，２０１０年我国６５岁的老人已占人 口 总 数 的８．８７％，绝

对数量为１．１９亿 人），２０２０年 将 占１１．９８％，２０３０年 将 占１６．６８％，２０４０年 将 占２２．５６％，２０５０年 将 占

２４．４１％。从绝对数量来看，２０１０年中国６５岁以上老年人口已达到１．１９亿，２０２０年将增加到１．７２亿，
２０３０年将增加到２．４２亿，２０４０年将 增 加 到３．２４亿 人，２０５０年 将 增 加 到３．４６亿 人。① 因 此，除 了 社 会

养老的模式以外，如何从住房政策上促进“以家为根”的家庭养老模式，将成为我国政府一件大事。
为了形成父母与子女能经常当面交流和相互照顾的和谐家 庭 格 局，在 新 形 势 下 弘 扬 我 国 尊 老 爱 幼

的传统美德，应分别制定与上辈或下辈（可规定年龄界限）同住或者住在 其 附 近（可 规 定 距 离 界 限）的 公

租房申请者和商品房购买者的优惠政策。新加坡在这方面的经验值得借鉴。比如，“新加坡政府就通过

提供优先选择权的方式，鼓励多代同堂。建屋局有１５％的新建组屋是用来鼓励多代同堂而建的。同时

还特意设计建造了三间一套和一间一套的相连组屋，既方便照 顾 老 人，又 能 保 证 子 女 有 自 己 的 私 生 活。
政策上，有倾斜的‘购屋津贴计划’和‘已婚子女优先计划’。‘购 屋 津 贴 计 划’规 定，第 一 次 申 购 组 屋 者，
若在公开市场购买一间靠近父母或者自己子女的组屋，可获得四万新元的购屋津贴。‘已婚子女优先计

划’则规定，如果已婚子女在‘抽签购屋计划’和‘预购组屋计划’下 申 请 组 屋 以 便 与 父 母 同 住 或 住 附 近，
将比其他申请者多一倍的机会抽中。”②

（六）加强对商品房开发程序及合同的管理和完善

商品性住房的国有土地使用权以招标、拍卖、挂 牌 方 式 出 让。国 家 对 其 调 控 主 要 是 防 止 囤 地、捂 盘

惜售、哄抬房价等扰乱房地产市场的行为。对于其通过招拍挂方式获得的国有土地使用权，必须严格按

照《闲置土地处置办法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》、《国有土地使用权出让合同》、《国有土地

使用权出让合同补充协议》的相关规定，按照合同约定日期动工建设并在约定的时间完成工程建设。对

于未及时开工建设，或已开发建设面积占建设总 面 积 比 例 不 足１／３，或 已 投 资 额 占 总 投 资 额 不 足２５％，
且未经批准中止开发建设连续满一年的，应按上限征收土地闲置费。同时，应该按合同约定的时间完成

工程建设，未及时完成工程建设的应按土地增殖的价格缴纳延 期 完 工 溢 价 款。开 发 完 成 的 住 房 必 须 在

规定的时间完成销售，未在规定时间完成销售的，延期归还银行贷款的上浮银行利率１０％。今后，随着

住房供需矛盾的缓和，商品房开发商的自有资金比例等这类制度需要从严掌握和改进。
（七）取消商品房预售制度

根据《城市商品房预售管理办法》定义，商品房预售是指房地 产 开 发 企 业 将 正 在 建 设 中 的 房 屋 预 先

出售给承购人，由承购人支付定金或房价款的行为。我国商品房预售制度是一个历史的产物，适应了一

个特定历史时期住房市场发展的需要，曾为我国住房市场发展和繁荣做出过一定贡献，但也留下了许多

弊端，越来越成为住房市场健康发展的障碍，现已没有存在的必要。
一是商品房预售制度已失去了存在的经济条件。商品房预售制度最初是为了解决我国住房制度改

革初期房地产开发企业资金不足、商品房供应不足的问题而设立的。随着经济条件的变化，目前房地产

企业资金和住房的供应问题都已不存在。就开发资 金 而 言，房 地 产 企 业 经 过１０多 年 井 喷 式 的 发 展，已

积累了不少的资金。况且，还有大量的内资闲置，外 汇 储 备 也 很 充 足。取 消 预 售 制 度，打 击 的 是 那 些 空

手套白狼的皮包公司或资金不足的公司，不会对有实力的房地产企业产生影响。另外，目前我国有大量

的商品房空置和闲置，不存在当初供不应求的问题。取消 预 售 制 度，影 响 的 是 住 房 投 机 者，对 自 住 用 户

不会产生实质性的影响。
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①
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数据来源：吕华菊、赵淑兰（２００８）以及第六次全国人口普查数据。

参见梁晓、张幸仔（２００９）。



二是取消预售制度，有助于减少住房交易产生的纠纷。由于预售制度卖的是期房，开发商与购房人

的信息不对称，难免有先天的制度缺陷，由此产生 一 系 列 纠 纷。譬 如，可 能 导 致 建 房 质 量、面 积 缩 水、结

构改变、社区不配套、一房多售、预售款挪作他用、延 期 交 房、甚 至 烂 尾 楼 现 象 的 出 现 等 问 题，不 一 而 足。
取消预售，购房人购买的是实在的有居住功能的商品，其各种问 题 都 容 易 搞 清 和 谈 判，从 而 减 少 不 必 要

的社会纠纷和闹事。
三是取消预售制度，有助于控制房价。预售制度让开发商从购房人手中收取了大量预购房资金，使

开发商不需要支付任何成本就获得了大量的流动资金。这样，开发商就可能延期住房上市，待价而沽，从
而推高房价。取消预售制度以后，开发商的资金只有自有资金和银行贷款两部分组成，银行贷款是有偿

使用的，需要支付利息。为了减少资金使用成本，加速流动资金回收，减少资金使用成本，开发商就会加快

开发进度，加速商品房的上市来回流资金，从而有利于控制商品房价格。
四是取消预售制度，可以避免隐性风险。过去房地产开发商自有资金所占的比例较少，开发资金主

要是预售款和银行信贷。但房地产业是一个周期长、资金密集和有较高风险的行业，受政策或其他因素

的影响很大。要是停止开发，就会出现“烂尾楼”这样的现 象，而 此 时 房 地 产 开 发 商 已 通 过 预 售 制 度，把

风险转嫁到了购房人和银行的身上。取消预售制度，开发商就必须增加自有资金，那些资质差或靠空手

套白狼的企业自然淘汰出局，同时还能有效防止企业把资金中途转移到其他项目开发上，有效防止中途

卷款而逃和烂尾楼的出现，避免隐性风险的显性化。
目前，预售制度所存在的有些弊端，政府管理部门已经意识到了，并试图通过第三方账户集中管理预

售资金来解决部分问题。对预售款进行集中管理有积极的一面，一定程度上约束了开发商使用预售款的

条件和范围。不过，这项新措施难以全面解决问题，并且增加了管理成本和监督成本。
（八）深化土地、财政、金融、公租房和所有制等制度的配套改革

依据２００９年中央经济工作会议的精神，房地 产 业 已 经 不 再 作 为“国 民 经 济 的 支 柱 产 业”。因 而，总

体应改变和减少从政策层面“照顾”房地产行业市场化和过度扩张的措施。
住房与土地是紧密联系在一起的。住房是土地的附着物，不改变目前地方政府的土地财政现状，便

难以解决住房问题，公租房的建设也不可能取得突破性的进展。土 地 制 度 改 革 重 点 应 该 是 改 变 目 前 一

元化的土地市场，在保证耕地面积不减少的前提下，使国有土地和集体土地平等进入土地市场。重点保

障公租房土地供应，并从商品性住房和商业用房土地出让收入中，确定用于公租房建设的比例。
多渠道筹集公租房建设资金和后续维修资金。公租房 建 设 资 金 主 要 来 源 应 该 是 国 家 财 政 划 拨、租

金收入、商品房土地出让金和商业土地出让金等。根据公租房的“重庆模式”及其经验，公租房建设用地

由政府划拨，免征行政事业性收费和相关税费，由重庆地产集团等国企承建，不让私人开发商开发，其建

设资金和后续维修资金等都能有效保证。
此外，共产党执政的中国特色社会主义模式不应模仿资产阶级执政模式，即不宜把竞争性的高盈利

领域完全让给非公企业，不应让公有经济专干一些盈利性很差的领域和为非公经济服务而成为其补充。
因此，国有经济和集体经济应在利润率较高和保障性较强的住房领域保持主导地位，真正藏富于广大人

民和代表人民的国家，而非极少数私人。
总而言之，城市住房问题是涉及到广大老百姓的一个非常重要的民生问题。国家必须树立起以人为

本和民生导向的住房发展思路，并制定科学有效的住房目标模式及其国家调控政策，这样才能在短期与

长期相结合的基础上，真正解决城市住房领域存在的问题，让所有的城市劳动者住有所居并不断改善。
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