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怀海

住房问题一直以来是我国老百

姓最为关注的民生话题之一
!

近日
"

央行
#

银监会公布了
$

关于加强商业

银行房地产信贷管理的补充通知
%"

明确要求各商业银行以
&

户
'

为单位

执行第二套房贷政策
!

由此
"

我国房

地产信贷政策所发出的微妙变化信

号
"

也再度成为社会关注的一个焦

点话题
!

其实
"

目前我国房地产信贷政

策的变化
"

从根本上是旨在贯彻国

家对房地产市场的宏观调控政策
"

也暗示了我国房地产政策可能会发

生一些深刻变化
!

就住房政策而言
"

包括房地产税收制度
#

住房金融制

度
#

廉租房制度和房地产市场调控

政策等
!

鉴于目前我国房地产市场

中出现的一些突出矛盾与问题
"

预

示了我国当前的住房政策和相关政

策措施仍需要逐步健全和完善
"

对

房地产市场的调控力度可能会进一

步加强
!

而此次房地产信贷政策的

变化
"

可能正是基于这一政策背景
!

余芳东和刘冰两位作者的研究

报告
"

较为完整地概括和总结了一

些发展中国家与新兴市场国家实施

的住房政策方面的成功经验和失败

教训
"

借鉴他山之石
"

或许可以给我

们带来不少启发和思考
!

例如
"

目前我国的中低收入家

庭众多
#

人地矛盾尖锐
#

收入差距大

等问题尤为突出
"

如何解决低收入

居民的住房问题
(

一些发展中国家

与新兴市场国家的成功经验是
"

解

决低收入居民住房问题
"

应当成为

国家社会政策的重要组成部分
"

需

要确立和强化政府的作用
!

其中
"

包

括政府需要提供必要的住房金融政

策支持
"

包括完全由政府出资建房
#

政府按一定比例出资或资助建房
#

给居民发放住房补贴
#

政府为低价

房开发商提供优惠政策和为低收入

购房者提供低息贷款等
!

从目前来看
"

我国已经朝着这

方面在做一些工作
"

如建设经济适

用房及廉住房等
"

并在用地安排
#

资

金支持等方面出台了相应的政策措

施
!

这表明
"

我国政府在解决低收入

居民住房问题上已吸取了国外的一

些成功经验
"

进一步发挥政府的作

用
!

另外
"

目前我国的房地产价格

高企及存在着市场的投机气氛
"

如

何遏制房地产投机
"

也是我国当前

房地产市场调控面临的一个难题
!

在此
"

韩国等政府在遏制房地产投

机的政策措施值得关注
!

针对房地

产投机
"

韩国政府提高了房地产转

让税率
"

对拥有
!

套以上住宅的居

民户转让房地产课以
"#$

的高标准

转让税
)

在住宅价格增长过快的地

区
"

实施禁止住宅预售权转让制度

等
!

墨西哥主要采取及时公布供需

信息
#

限制最高空房率
#

设定最高房

价和提供官方参考价等措施
"

以防

止住房囤积居奇和哄抬房价的现象

发生
!

确实
"

我国针对房地产市场的

宏观调控效果迟迟不见成效
"

可能

不完全是一个纯市场的问题
"

这更

预示了未来调控我国房地产市场的

政策空间
!

而韩国等政府的房地产

调控政策
"

或许能给予我们诸多启

示
!

当然
"

国情不同
"

房地产市场会

不同
"

住房政策也会不同
!

我们不能

全盘照搬
"

但仍可借鉴
!

从韩国
#

新

加坡
#

马来西亚等国经验来看
"

拥有

相对完整的住房法律
#

法规
"

是解决

好居民尤其是低收入居民住房问题

的一个制度保障
!

因此
"

我国也应尽

快从自己的基本国情出发
"

建立和

完善相应的住房法律和法规
"

以此

构建全社会的住房保障制度和体

系
!

有了这种制度性保障
"

我们才能

真正解决好我国的居民尤其是低收

入居民的起码住房需求
"

并推进和

谐社会的建设
!

尽快构建
住房制度框架体系
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建立和完善相应的

住房法规
#

明确住房建设和

住房政策的管理机构
$

构建

住房制度的框架体系
$

为实

现住房计划目标提供法律和

组织保证
%
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二
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确立和强化政府在解

决中
"

低收入家庭住房问题中

的作用
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一是完全由政府出资建房
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二是政府按一定比例出资或资助

建房
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三是给居民发放住房补贴
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四是政府为低价房开发商提供优

惠政策
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五是政府为低收入购房者提供低息

贷款
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制定住房发展计划
$

规范住房建设标准
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四
"

建立严格的收入划分

标准和资格审查制度
$

规定不

同收入阶层所能享受到的保

障待遇
$

以便控制不同保障手

段和水平的对象和范围
$

使低

收入居民成为真正的受惠者
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实行强制性住房储

蓄
$

建立住房保障基金制度
&

#�G"#$%Ð�]HI¿mn

ÚvhöÔC�ú×IJpqe2Ü

�,©;��Ñ¤¹�Oð6IJ¦§,

ÔIJúûOPi2pï

(Emnñ

%&((

õRJ}|IJ

SKC'%L281, mnÓ�¤©M

N¤ÛOÈÛP6

+%,($

,M�åsQT

%;ÚÛFT%&Úvæ OÈ^_jM

NÛP6

%),($

,�÷°^_jMNÛP

6

*#$

, °RS9MN6TUÝW$Á

%L2I,.[JAÌÍApV'W2X

´,sÎY.å´ï

¯°±²mn¿HIäû¤©;I

J%L2Ü�, ¤Ûì©;�i$Oß

)$

Aì´;Z.Oß

%+$

-W[Ü�ï�

JE,s\[Jî+Oß@´%L2ÝÉ

s[J,y

((

]Esc-ßQï

µ±mnj

%&""

õßà½¾��p

q81,^úùK_Ipqe2�b,,�

�23}"1ÿwIJ"#e2¤ÚQ

7�÷°ï mnÓ�, M�hö\�i

u'

)$

6�h¸�e2�,ÝW¤©M

NÜ�,.Ô©;_Ipqe2ï _I

pqe2�c%IJúû'|.4'p

/, e2Ýh\õ3

!$

�'|Öv,Ô

@ÝhpÅ, '|»ÝhD|`GCa

Òï _Ipqe2s9´.CIpVA

IJúûghA IJbge2ï ©;Â

Ee2�

(

õÒ,[�IJsOßÜ�ò

Ýh, ��ìe2�©;Ü�³y'|

Ü�òµÖJhï

¶±·c�Ó�, M�hö!c%

dYLIJe2ÚÛÔMNû×IJe

2Ü�,:¤ÛOÈ^_jMN�i

($

6IJ��ï Ãdyße��, ¶±·

mn}",°¹OðO+y

"$

ï

!®%'´3, äÓ�!ôõmn

IJ��¿ghE, hö�!¹�GF

6©;¦§Ýhï ~fämnj

%&)*

õ

´ghiÅ�A j �'-AD<SK

�6VWú×#íIJe2, :Ó�ä

%Í¤kQ%hö»[Üe2¸È

%##

îï,mn3´°Re2"-IJghï

六
"

完善住房金融制度
$

发展住房抵押贷款业务
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"

在保证住房市场化运

作的同时
$

政府在维护住房市

场稳定
"

平抑房价中的作用责

无旁贷
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八
"

采取建设混合小区
"

直接房租补贴等手段
$

让低收

入者分散到城市不同小区内

居住
$

避免贫民窟的出现
$

促

进社会各阶层的相互融合
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政府承担的居民住

房保障责任不充分
$

居民住

房问题得不到有效的解决
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二
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住房政策规定与居

民实际收入和居住状况相

脱节
$

低收入家庭无法真正

得到实惠
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对抵押住房的估值

没有充分考虑通胀因素
$

损

害了居民的利益
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四
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政府监管不力
$

住

房保障措施落实不到位
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住房保障制度因与

住房建筑标准规定不配套

而难以落实
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发展中国家实施住房政策五点教训

+,-.

余芳东
!

管理学博士
"

现任国家统计局国际统计中心副主任
"

主要研究方向是国

际比较统计和世界经济
!

刘冰
!

工商管理学硕士
"

曾为
0123

*

经济合作与发展组织
+

访问学者
"

现任国

家统计局国际中心世界经济分析处处长
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主要研究领域
,

世界及三大经济体
*

美国
#

欧元区和日本
+

研究
#

中外政府统计体制的比较研究等
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