
 

  

     您 的 位 置 ：首页 - 文章选登

 

“经济适用房使命已终结”不能成立(余闻；8月15日)

文章作者：余闻

    最近，全国工商联住宅产业商会组建的REICO工作室发布了一个有关经济适用房的报告。报告通过大量调研数据和分析结论表明，作为

改革的阶段性产物，经济适用房政策当初的意愿都已基本实现，历史使命已经结束。 

  问题尚未解决与近来一批经济学家从理论角度批评经济适用房不同，全国工商联住宅产业商会的这一报告表面上看起来其每一项结论都

有扎实的调查数据做支撑，但在笔者看来，撇开报告的主持者背后所隐含的价值取向不论，单从报告本身来看，其断言经济适用房的历史使

命已经结束，有失偏颇。因为，同样的数据，如果分析框架和意图不同，得出的结论往往大相径庭是常有的事情。 

  笔者认为，一项政策是否应该结束，何时结束，主要取决于该政策所要解决的问题是否还存在，以及替代措施是否能行得通。如果问题

还存在，甚至还很严重，而且，替代措施比现有的解决办法更不可行，那么，毫无疑问，该政策就得继续执行下去，充其量，是对过去执行

过程中的“走样”进行纠偏，而不是从根本上否定它。 

  以此来看经济适用房政策，它远未到需要结束使命的时候，因为它所要解决的中等偏下收入家庭的住房困难问题并没有完成。 

  用报告中的数据说话。虽然报告认为1998年以来城市中低收入家庭的住房状况都得到了改善，但报告也承认，当前中等偏下收入范围

的家庭群体，其住房改善的相对幅度较低，相对住房状况在下降。比如，无论从当初的目标家庭（70％家庭群体）还是从当前的目标家庭

（30％家庭群体）看，其和全部家庭平均值以及占高收入家庭比例相比，2004年都要低于1998年。也就是说，尽管随着经济发展，在绝对

意义上，城市中低收入家庭的住房状况普遍有所好转，但相对而言，这一群体与社会平均水平的差距反而拉大了。 

  另一方面，从替代措施来说，很多经济学家和本报告推崇的是用廉租房来代替经济适用房去解决城市低收入者的住房问题。虽然前者的

造价要比后者低很多，但是廉租房只能解决城市低收入者中的少数特困者，甚至连这一点都有些勉为其难。这是由地方财政状况所决定的。

除了少数富裕地方外，大多数地方的财政基本上是吃饭财政，拿不出更多的钱去建设廉租房。 

  比如，西安从上世纪90年代中期开始，市财政每年固定拿出250万元建设廉租房，首批264套廉租房花了1900多万元，而累计投入的财

政资金仅1600万元，政府现在还欠着建设单位300多万元费用。 

  正由于资金的制约，建设部统计，目前全国35个大中城市中，仅有一半以上的城市开展了这项工作。而相对于廉租房，尽管政府也补

贴经济适用房，但这种补贴是以减免土地出让金和少收税的方式进行的，政府并不需要直接从财政里贴钱。 

  理由并不充分其实，包括本报告在内的主张取消经济适用房者的一个最主要理由，就是经济适用房政策推出后，“叫座不叫好”，它主要

满足了中等偏上家庭的需要，并未使中等偏下和低收入家庭的住房福利得到改善。但这不是经济适用房本身的过错，而是当初政策设计时出

现了“偏差”。正如报告所指出的，由于政策的根本目的是实现商品化、社会化城市住房供给体系；扩大内需，拉动经济增长；满足居民居住

状况的改善等，所以，地方政府也各取所需，从而在各自政策目标群体的界定上存在很大差别。有人理解为“中等＋低收入家庭”，也有人理

解为包括从最低到较高收入的全部家庭群体范围。 

  政策设计有“偏差”，那就去纠正政策，而不是取消政策本身。而国家宏观经济形势的变化，也为政策纠偏提供了条件。2003年后，通

货紧缩让位于通货膨胀，客观上决定了政府不再需要经济适用房去履行培育市场和拉动内需的职能。所以我们看到，一些城市在开始寻求转

变，对经济适用房的管理比以前更规范和严格。比如北京，就准备把先前赋予开发商的销售权收回，由政府分区分片代售。在对经济适用房

的销售对象上，一些地方也作了进一步限制，使之更集中于低收入者身上。 

  前不久七部委在稳定房价的通知中也对经济适用房的单套面积作出了规定，限制大户型。就全国而言，2004年经济适用房投资规模出

现负增长，今年上半年，经济适用房投资又下降14.6%。所有这些，都说明地方政府不再把经济适用房作为经济增长的主要手段。经济适用

房正在回归其作为政策保障房的意义。 

  所以，尽管报告认为经济适用房政策当初的意愿都已基本实现，但这些“意愿”大都与住房无关，就这点来说，它的确实现了历史使命，

应该退出。然而，经济适用房政策最应该实现的一个意愿，也是它本应承担的一个使命，即解决低收入家庭住房困难问题，尚未完成。加之

建设廉租房的现实可行性差，因此，现在就言经济适用房政策结束历史使命为时尚早。经济适用房真正需要做的，是转型，卸掉那些附加在

身上的并一度成为“正事”的职责，回归到社会保障上来。 
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