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一、为什么需要住房政策？

什么是住房政策？

政府 房市是政府干预住房市场
的手段和形式。

是政府为了达到一定
的政策目标，设计和
实施的一系列与住房
有关的公共政策的总有关的公共政策的总
和。

一、为什么需要住房政策？

住房具有重要的社
会属性会属性

住房不仅是一种商
品，而且是居民家
庭赖以生存的生活
必需品。

居住是全体社会成居住是全体社会成
员的基本权力。
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一、住房政策与住房政策目标

为什么需要住房政策?
住房具有重要的社会属性住房具有重要的社会属性

住房不仅是一种商品，而且是居民家庭赖以生存的生活必需品。

居住是全体社会成员的基本权力。

一、为什么需要住房政策？

与住房相关的经济活动存在许多外部效应
（externalities）（externalities）

房价大幅下降导致住房抵押贷款大量违约，有
可能会引发整个银行系统的金融风险，甚至拖
累宏观经济；
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一、为什么需要住房政策？

与住房相关的经济活动
存在许多外部效应
（externalities）

破旧和不加维护的住宅，
会逐渐使整个街区走向衰
败；

一、为什么需要住房政策？

里约热内卢的超大贫民窟
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一、为什么需要住房政策？

与住房相关的经
济活动存在许多
外部效应
（externalities）

如果许多低收入
者面临住房问题
甚至无家可归，
会直接危害社会
稳定。

日本无家可归者在东京
国会大楼前举行集会

美国有75万4千名无家可归者

一、为什么需要住房政策？

住房市场与国民经济之间联
系紧密系紧密

住房及其所在的土地的价值，
在国家财富中占有很大比重。

美国住房价值与GDP的关系（万亿美元，1945－20072Q）
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一、为什么需要住房政策？

部分国家家庭资产组合的构成部分国家家庭资产 合的构成

国家 房地产资产(%) 金融资产(%) 其他资产(%)
美国（2005） 33.6 60.2 6.2
加拿大（2005） 25.6 52.5 21.8
英国（2004） 46 45.4 8.7
法国（2005） 61.6 34.7 3.7
德国（2004） 48.6 41.3 10.2
意大利（2004） 57.8 33.2 9
日本（2004） 41.7* 58.3

*包含其他资产

一、为什么需要住房政策？

住房市场与国民经济之间联系紧密
住房投资波动直接关系到国民经济的健康和稳定发展。住房投资波动直接关系到国民经济的健康和稳定发展

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
国内生产总值(GDP，十亿美元) 10,128 10,470 10,961 11,713 12,456 13,247 13,843
私人国内投资总额 1,614 1,582 1,664 1,888 2,057 2,213 2,132
住宅建设投资 469 504 572 675 770 767 642

个人消费总额 7,055 7,351 7,704 8,212 8,742 9,269 9,732
住房服务 1,074 1,123 1,162 1,236 1,304 1,382 1,466

住房建设投资＋住房服务 1,543 1,627 1,734 1,911 2,075 2,149 2,108

美国住宅产业对国民经济的贡献

住房建设投资＋住房服务 1,543 1,627 1,734 1,911 2,075 2,149 2,108
占GDP的比例（％）

住宅建设投资 4.6 4.8 5.2 5.8 6.2 5.8 4.6
住房服务 10.6 10.7 10.6 10.6 10.5 10.4 10.6

住房建设投资＋住房服务 15.2 15.5 15.8 16.3 16.7 16.2 15.2

数据来源：NAHB， housing’s share of both investment and 
consumption in the annual GDP accounts 
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一、为什么需要住房政策？

日本房地产产业对国民经济的贡献

房价

64~7064~70 71~7571~75 76~8276~82 83~9283~92 93~0693~06

一、为什么需要住房政策？

房价

销售量

竣工量

4年 6年 10年 14年

竣工量

空置率

住房市场具有周期运行特征
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一、为什么需要住房政策？

日本六大都市区的地价指数

二、住房政策的目标

是政府要通过住房政策达到的最终目的。

通常从改进住房市场运行效率和提供公平住房机会两通常从改进住房市场运行效率和提供公平住房机会两
个角度设计。

改进住房市场效率，是指从住房的商品属性出发，
通过促进住房市场竞争、控制住房市场外部性问题
、提供公共品等活动来改善住房市场的运行效率，
在既定的技术条件和资源约束下，从住房市场中获
取尽可能大的消费者满足，体现了住房市场化的价
值取向值取向。

提供公平住房机会，是指从住房的社会保障品属性
出发，通过对住房生产或住房消费的直接或间接的
补贴来增加中低收入家庭的公平住房机会，体现了
在住房领域实现社会公平性的价值取向。
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二、住房政策的目标

住房政策目标

与住房政策的两大目标相对应 住房政策也就与住房政策的两大目标相对应，住房政策也就
由住房市场政策和公共住房政策两部分组成。

以改善住房市场运行效率为目标的住房政策，称为
“住房市场政策”；

以提供公平住房机会为目标的住房政策，称为“公
共住房政策”。

在奉行自由市场经济、反对政府对住房市场进在奉行自由市场经济、反对政府对住房市场进
行政策干预的国家，公共住房政策就几乎代表
了住房政策的全部，因此公共住房政策也称“
狭义的住房政策”。

二、住房政策的目标

公共住房政策的目标

目标 公平住房机会，改善住房质量，实现住有所居

含义
通过对住房生产或住房消费的补贴，为居民家庭提供公平的住

房机会

1. 保障最低收入家庭基本住房需要，确保其居住在体面的住

房中；

主要子

目标

房中；

2. 鼓励住房自有，支持中低收入家庭拥有住房，提高住房自

有率；

3. 不断改善中低收入家庭的居住条件和社区环境。
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二、住房政策的目标

住房市场政策的目标

目标 稳定住房市场，改善市场效率，有效配置资源。

含义
通过促进住房市场竞争、控制住房市场外部性问题、提供公共
品等活动来改善住房市场的运行效率，在既定的技术条件和资
源约束下，从住房市场中获取尽可能大的消费者满足。

主要子

目标

1. 引导住房投资与住房消费；
2. 维护住房市场稳定，有效预防和管理系统性风险；
3. 提高市场透明度，改善住房市场运行效率；
4. 有效利用土地资源，实现住房领域相关资源的有效配置。

二、住房政策的目标

住房政策目标选择的价值观
平等 ）平等（equality）

数量平等（numerical equality）：用同样的方式
对待每一个人，所有的人平均分配；

比例平等（proportional equality）：以同样的方

式对待类似的人，根据人的优点和价值进行分配
（例如按照对社会贡献大小等比例分配）。

机会平等（opportunity equality）：提供平等的
机会但不保证每个人得到相同的结果。
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二、住房政策的目标

住房政策目标选择的价值观
公平 ）公平（equity）

人们应得到的福利应基于其对社会的贡献

唯一的例外是那些因天生或不可抗拒的原因（如残
疾或地震）而没有能力作出贡献的人。例如，与收
入成比例的失业津贴。

充足（adequacy）充足 q y
提供合适标准的物质和精神福利，无论福利是平等
分配的还是根据绩效差别分配的。

例如最低生活保障线的设定。

二、住房政策的目标

英国政府住房政策目标

确保有足够的 高质量的和多种类型的住房供给 包括确保有足够的、高质量的和多种类型的住房供给，包括
自住住房、公共出租住房和私人出租住房；

确保每个居民家庭都能够居住在适当的住房中，为那些
需要更多帮助才能实现其住房需要的人提供支持；

帮助更多的家庭拥有自己的住房，提高住房自有自住比
率；

创建可持续发展的和谐社区，并使这些社区具有保持社创建可持续发展的和谐社区，并使这些社区具有保持社
区活力所必须的工作机会、公共服务和基础设施；

防范住房金融风险，保持整体经济稳定；

保护历史文化名城和环境。
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二、住房政策的目标

美国联邦政府住房政策目标

保证一定水平的住房质量；保证 定水平的住房质量；

减少住房拥挤现象；

鼓励住房自有；

减少种族居住隔离和社会群体居住隔离；

帮助和鼓励社区发展；

通过刺激新建活动和维护改造活动来增加住房供给；

稳定住房租金和资产价格稳定住房租金和资产价格；

稳定建设和市场周期；

保持居民家庭进行储蓄和投资的动机。

美国布什政府的住房政策：美国之梦蓝图计划

目标：
在未来10年，让不少于550万个少数族裔家庭套获得自
有住宅有住宅。
通过提高住房自有化率、稳定的邻里，建设和谐社会。

措施：
为买房者提供购房知识培训
增加可支付住宅的供给

财政部（1）、住房与城市发展部（4）、农业部（2），
相关公共住房金融机构、非盈利组织等若干。

为支付首付款提供帮助为支付首付款提供帮助
住房与城市发展部（2）、联邦住房金融委员会（1）、财
政部（1），相关公共住房金融机构、非盈利组织等若干。

提供更多的融资方式选择
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二、住房政策的目标

中国政府住房政策目标
《国务院关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》
（国发[1998]23号）（国发[1998]23号）

停止住房实物分配，逐步实行住房分配货币化 ；

建立和完善以经济适用住房为主的多层次城镇住房供应体系；
发展住房金融，培育和规范住房交易市场。

《关于促进房地产市场持续健康发展的通知》（国发[2003]18号）
供求基本平衡
结构基本合理
价格基本稳定

《国务院关于解决城市低收入家庭住房困难的若干意见》（国发国务院关于解决城市低收 家庭住房困难的若干意见 国发
〔2007〕24号）

决城市低收入家庭住房困难，以廉租住房制度为重点、多渠道解决
城市低收入家庭住房困难。

《国务院办公厅关于促进房地产市场健康发展的若干意见》（国办发
〔2008〕131号）

加大保障性住房建设力度

《十七大报告》
住有所居住

三、住房政策工具与措施

住房政策目标的实现，需要以相应的政策工具
作为支持作为支持。

住房政策目标的实现及政策工具的使用，需要以
一系列具体的措施或计划（programs）为载体，
并用法规或行政文件的方式表达出来。
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三、住房政策工具与措施

住房政策工具

产权政策（租与买）产权政策（租与买）

补贴政策（供给与需求，实物与现金）

财政政策（数量与来源结构）

金融政策（利率、贴息、担保、首付款）

税收政策（税种、环节、税率、减免）

管制政策（土地、规划、价格和租金）。

三、住房政策工具与措施

住房政策的计划和措施：

低收入家庭
Low Income 
Household

中等收入家庭
Middle  Income 

Household

廉租住房
廉租住房

经济适用

住房

限价商品

住房

政策性租
赁住房

政策性租
赁住房

住房供应体系
Housing Supply System

支持

保障

住房消费体系
Housing Consumption System

自有

租赁
Rental

住房政策的计划和措施
1. 廉租房制度
2. 经济适用房制度
3. 经济租赁房制度
4. 限价商品房制度
5. 住房公积金制度

高收入家庭
High Income 
Household 市场供应

商品住房

市场租金

租赁住房市场

自有
Owner 

Occupied
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四、公共住房政策

公共住房

又称补贴住房 是指由中央或地方政府建造 资助又称补贴住房，是指由中央或地方政府建造、资助
、拥有或管理的面向低收入家庭的低租金住房，以
及有公共部门补贴的面向中低收入家庭的廉价住房
。

公共住房补贴，是由政府提供的激励方式，它通过
降低机会成本或增加潜在收益，促使目标市场中的
消费者和生产者去做某些在没有获得补贴时不愿做消费者和生产者去做某些在没有获得补贴时不愿做
的事情。

国际上有社会住房、工人住房、非盈利住房、可支
付住房、低收入住房、廉租房/经济适用房、公屋/
居屋、国宅等各种称呼。

四、公共住房政策

公共住房政策

政府 提供 房机会为 标 实是政府以提供公平住房机会为目标，设计和实
施的与建设和使用“公共住房”相关的住房政
策。

影响住房政策目标选择的主要因素
当地居民居住条件的整体情况；

当地经济发展水平和政府财政实力 ；

对当地住房市场的影响。
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四、公共住房政策

公共住房政策工具的类型

供给导向型的住房补贴政策：是指政府通过降低生产者供给导向型的住房补贴政策：是指政府通过降低生产者
的融资、建造和经营成本，或者提高其经营、销售收入
，激励生产者建造面向补贴对象群体（例如中低收入家
庭）的低租金或低价位住房。

直接由特定政府部门，或者建立政府背景的非营利性机
构做为供应者，负责公共住房的建设和维护，政府直接
提供土地、基础设施和资金（或贷款）等方面的支持。

通过优惠利率贷款、给予（可转让的）税收优惠或减免
额度、承诺租金（价格）补贴等方式，引导和激励私营
机构参与私营机构参与公共住房建设。

比较：后者效率更高，更有利于扩大公共住房供给，因
此目前已经成为国际上供给导向型住房补贴政策的主要
形式。

四、公共住房政策

公共住房政策工具的类型

需求导向型的住房补贴政策 是指通过降低消需求导向型的住房补贴政策：是指通过降低消
费者融资成本、住房消费支出等，提高其住房
消费意愿和能力。

政府直接面向补贴对象家庭提供租金/房价补贴，

即帮助其负担一部分房租或购房款，以解决其住房
支付能力不足问题。

与公共住房金融政策和住房税收政策结合，通过低
息贷款、政府担保、税收优惠等形式间接对补贴对
象家庭提供支持。
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2000–07 财政年度美国HUD住房补
贴分类：供给补贴和需求补贴（百万美元）

财政年度 供给方补贴 需求方补贴

2000 9,285 18,696

2001 9,370 19,143

2002 9,967 20,780

2003 9,278 22,959

2004 8,625 23,860

2005 8,259 24,037

2006 7,908 24,037

2007 7,428 24,097

数据来源: Office of Management and Budget, Public Budget Database, Budget of the U.S. Government, 
Fiscal 2007.
供给补贴计划包括公共住房和基于项目的补贴
需求补贴计划包括住房券和 programs include certificates and vouchers.

五、公共住房政策的设计准则

设计和评估公共住房政策应遵循一系列的准则
。

这些准则，或有利于政策目标的实现，或能促
进公共住房政策工具的良好运行。

支持政策目标层面的准则

公共住房政策工具是政府实现公共住房政策目
标的载体，因此对其最重要的要求是对既定政
策目标形成支持。
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五、公共住房政策的设计准则

有效性原则：特定政策工具能够服务于既定政
策目标 并为这一目标的实现发挥显著的 正策目标，并为这一目标的实现发挥显著的、正
面的作用。

公共住房政策有效性原则的两个层面

五、公共住房政策的设计准则

公平性原则：

“横向公平性”原则 即相同条件（例如相同“横向公平性”原则，即相同条件（例如相同
收入水平、相同居住条件等）家庭从特定政策
工具中获得的效益或承担的成本也应相同。

“纵向公平性”原则

这一方面要求特定政策工具不应进一步扩大不同人
群间业已存在的收入（或居住条件等，下同）差异
，相反应当有助于缩小这种差距；

另一方面，又要避免某一群体在接受特定政策工具
的补贴后，其收入反而超过原收入高于该群体的其
他群体的情况。
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五、公共住房政策的设计准则

收入分组 第1个20% 第2个20% 第3个20% 第4个20% 第5个20% 合计

平均收入（美元） 10 983 27 927 47 060 74 022 158 041 63 998

按家庭收入分组估算的美国住房补贴分布(2004年)

平均收入（美元） 10,983 27,927 47,060 74,022 158,041 63,998

补贴类型（10亿美元）

低收入住房补贴 32.4 4.8 1.8 0.6 0.1 39.8

税务减免指出 1.5 7.0 17.9 39.7 61.0 127.3

合计 33.9 11.8 19.7 40.3 61.1 167.1

Source: Cushing and others (2004); Carasso and others (2005)

五、公共住房政策的设计准则

回应性原则：又称“以人为本”原则。
要求公共住房政策工具能够切合政策对象（居民家庭）
的实际需要 偏好或价值观 从而在主观上得到政策对的实际需要、偏好或价值观，从而在主观上得到政策对
象的认可和欢迎。

外部性原则：特指其对住房市场的正面或负面影响。
任何住房政策（包括公共住房政策在内）都是政府对住
房市场的干预，都在一定程度上会对住房市场和经济体
系产生影响。

这种影响可能是正面的（可能体现在促进市场平稳发展
、降低市场风险等方面），也可能是负面的（可能体现、降低市场风险等方面），也可能是负面的（可能体现
在政府力量与市场力量形成竞争、推高住房价格、加大
市场风险、降低劳动力市场效率等方面）。

公共住房政策工具应当在有效支持其自身政策目标的同
时，对住房市场和城市经济体系具有正面影响，或者将
可能存在的负面影响控制在最小程度。
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五、公共住房政策的设计准则

保障政策工具良好运行层面的准则

在服务于公共住房政策目标的同时 公共住房在服务于公共住房政策目标的同时，公共住房
政策工具还需要保证自身的正常、良好运行，
即具备可行性和可持续性。

五、公共住房政策的设计准则

高效性原则

公共住房政策工具的效率是指补贴的等效金额与政府提公共住房政策工具的效率是指补贴的等效金额与政府提
供补贴的成本之间的比值。

补贴的等效金额是指对于补贴对象而言，接受补贴与接
受这个等效金额的现金无差异。

补贴效率取决于两个部分：

消费效率，即补贴的等效金额与补贴的市场价值的比值
；

生产效率，即补贴的市场价值与补贴成本的比值。生产效率，即补贴的市场价值与补贴成本的比值。

补贴效率为消费效率与生产效率的乘积。

高效性原则要求，公共住房政策工具，应该能以尽可能
小的成本满足既定政策目标，从而减轻政府的财政负担
。
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五、公共住房政策的设计准则

可承受性原则

公共住房政策工具的成本应当是社会（特别是政府）所公共住房政策工具的成本应当是社会（特别是政府）所
能够承受的。

特别是考虑到公共住房政策工具的长期性特点，应当对
未来较长时间内政策工具的成本和政府财政投入的可能
规模有准确判断，或者尽可能扩充其资金来源，否则很
有可能造成政策工具的半途而废。

适应性原则

公共住房政策也应当与国家（地区）的法律法规和政治
、社会环境相适应，这也是公共住房政策得以实施的基
本前提。

五、公共住房政策的设计准则

可监督性原则

公共住房政策支出都在其政府支出中占据了重要份额 相公共住房政策支出都在其政府支出中占据了重要份额，相
应的公共住房政策实施过程也必须受到严格监督。

公共住房政策应当具备透明、公开等特点，并在程序上尽
可能简单，以便引入各种内部和外部监督。

可持续性原则（长沙货币化补贴、厦门公共住房建设）

政策的连贯性；

政策工具之间的衔接性；政策工具之间的衔接性；

政府承受能力的可持续性；

公共住房政策对促进城市、社区、环境、资源等可持续发
展示范和引导作用。
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五、公共住房政策的设计准则

其他原则：不同类型政策工具还需要满足其特
定要求定要求。

公共住房金融工具需要满足金融工具的一般性
要求，包括盈利性、流动性、安全性等；

住房税收政策工具也需要满足税收的基本原则
，如效率原则、适度原则、合法原则等。

六、国外公共住房相关经验

英国社会租赁住宅供给体系
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六、国外公共住房相关经验

六、国外公共住房相关经验

1996到2005英国社会租赁住房的变化
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六、国外公共住房相关经验

六、国外公共住房相关经验

英国住房金融体系
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日本住宅金融公库向支援机构的改革

证券化支援业务住房融资保险业务 灾后重建融资业务
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10%

Annual Income Class and Rental housing ( Japan Household Survey 2006)

日本住房政策
(1)低收入家庭：公共租赁住房
(2)中等收入家庭：住房金融支持
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新加坡公共组屋融资模式示意图

六、国外公共住房相关经验

政府财政 国民住宅基金政府财政 国民住宅基金政府财政 国民住宅基金

[国家]
大韩住宅公司、韩国土地公司

[地方政府]
地方公司

给供给者拨付
住宅存钱-国民银行
认购存钱-其它银行

存
款

低
利
贷
款

政府财政 国民住宅基金

[国家]
大韩住宅公司、韩国土地公司

[地方政府]
地方公司

给供给者拨付
住宅存钱-国民银行
认购存钱-其它银行

存
款

低
利
贷
款

国民租赁住房建设
入住

住进国民住宅的阶层

给需求者拨付

国民租赁住房建设
入住

住进国民住宅的阶层

给需求者拨付

韩国国民租赁住宅的体系
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六、国外公共住房相关经验

韩国需要政府帮助的住房困难家庭

家庭数量 (全国) 占全部家庭户数的比例

缺乏住房支
付能力

贫困人口 (低于平均收入的50%): 167万户
贫困人口

52.3%
21.4%

(340万户)
收入在平均收入50-70% 之间: 173万户

中低收入阶层
43.7%

住房贫困 低于最低住房标准: 225万户 16.0% 16.0%
(225万户)(225万户)

收入、住房
双贫困

低于最低住房标准且收入在70%平均收入以下 : 210万
户

13.2% 13.2%
(210万户)

六、国外公共住房相关经验

财政年度 HUD预算 其他来源 合计 财政年度 HUD预算 其他来源 合计

1976 7 902 8 859 16 761 1992 25 153 4 551 29 704

1976–2007财政年度美国政府低收入住房补贴支出（百万美元）

1976 7,902 8,859 16,761 1992 25,153 4,551 29,704
1977 8,664 10,332 18,996 1993 27,618 3,209 30,827
1978 10,084 11,982 22,067 1994 29,345 3,798 33,143
1979 10,974 10,275 21,249 1995 32,553 4,864 37,417
1980 12,877 11,390 24,267 1996 30,519 4,164 34,684
1981 16,045 10,901 26,946 1997 30,808 4,205 35,013
1982 16,891 10,217 27,107 1998 29,795 4,834 34,630
1983 18,527 9,094 27,621 1999 27,565 5,138 32,704
1984 19,867 8,235 28,102 2000 27,980 4,955 32,935
1985 43,269 8,819 52,089 2001 28,513 5,747 34,259
1986 20,746 7,452 28,198 2002 30,746 5,794 36,540
1987 20,761 2,976 23,737 2003 32,237 5,626 37,863
1988 22,053 7,427 29,480 2004 32,486 5,755 38,240
1989 22,568 7,444 30,011 2005 32,297 5,613 37,910
1990 23,607 6,102 29,708 2006 31,945 6,001 37,946
1991 24,115 6,696 30,811 2007 31,525 6,200 37,725
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2000–07 财政年度美国HUD住房补
贴分类：供给补贴和需求补贴（百万美元）

财政年度 供给方补贴 需求方补贴

2000 9,285 18,696

2001 9,370 19,143

2002 9,967 20,780

2003 9,278 22,959

2004 8,625 23,860

2005 8,259 24,037

2006 7,908 24,037

2007 7,428 24,097

数据来源: Office of Management and Budget, Public Budget Database, Budget of the U.S. Government, 
Fiscal 2007.
供给补贴计划包括公共住房和基于项目的补贴
需求补贴计划包括住房券和 programs include certificates and vouchers.

六、国外公共住房相关经验

美国联邦政府的住房补贴总额2211亿美元

低收入家庭住房补贴政府支出379 亿美元低收入家庭住房补贴政府支出379 亿美元

税务支出（自住家庭：贷款利息抵扣所得税、
物业税和资本利得税减免；投资者：免税住房
建设债券、低收入家庭税务信用计划）1565 亿
美元

信用补贴计划（包括GSEs和 VA ）267亿美元信用补贴计划（包括GSEs和 VA ）267亿美元
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六、国外公共住房相关经验

佛罗里达的绿色可支付住宅项目

七、住房保障制度建设应注意的问题

保障形式与保障水平因城市特点而异
租赁、租赁+购买、购买（提供多样性选择）租赁、租赁+购买、购买（提供多样性选择）

供给补贴vs需求补贴

实物补贴vs现金补贴

政府财政负担要合理分配具有可持续性
直接支出vs间接支出

金融补贴vs税收补贴

中央补贴vs地方补贴中央补贴vs地方补贴

机构创新减轻政府直接管理负担
鼓励私营部门参与

建立非盈利机构（建设、分配、管理）
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七、住房保障制度建设应注意的问题

关注公共住房政策的经济成本

由住房计划诱发的新增住房消费支出（补贴导致住房消由住房计划诱发的新增住房消费支出（补贴导致住房消
费增加，进而导致住房支出增加，约20%的住房补贴转
移支付给了业主）

为改进低收入家庭福利的住房计划，导致其他群体支出
增加（住房补贴导致住房消费增加，为提供更多的住房
服务，需要投入更多的土地、劳动力和建筑材料等资源
，导致其他收入群体也需要支付更高的价格）

政府和私营部门在计划执行过程中的行政管理成本（美府 营部 在 执 管 本 美
国为联邦政府住房预算的8%）

增加财政收入以支持住房计划的社会成本（无谓损失，
大约为总支出的25%，包括未实现的税收、抵押担保责
任）。

七、住房保障制度建设应注意的问题

注意吸引私营部门的参与
政府不能什么事情都自己做政府不能什么事情都自己做

市场存在景气循环

经济、社会和环境目的

需要合伙模式– ‘混合经济’
私营部门

有经验（知识、技能）、资本、承担风险能力，但
要获取必要的盈利要获取必要的盈利

政府机构
主要是推动者/规则制订者– 很少扮演开发商和业
主角色–有时提供部分资金。
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NEW East Manchester: Beswick

七、住房保障制度建设应注意的问题

公共和私营部门合伙(PPP)
1992年开始使用，模式产生时间更早；式

主要应用
交通和社会基础设施 (如道路、铁路、医院、学校)、政府办
公楼、公共住房、城市再生和其他项目；

这些项目的设计、建造、融资和经营过程中，具有较大弹性
（廉租房、经济租赁房、经济适用房、限价商品房）。

风险收益分配
取决于谁能最有效对这些风险进行定价和管理。

采用竞争性招标方式，可将政府和私营部门联系在一起，形
成合作伙伴，形成“各尽其能、各得其所”的合作格局；

通过透明审计和法律规则来量测绩效、规范治理。
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七、住房保障制度建设应注意的问题

注意发挥存量住房的作用

充分发挥住房市场本身的过滤功能充分发挥住房市场本身的过滤功能

促进存量住房资源的合理流动与优化配置

满足城市建设、城市增长可持续发展的原则

发展收入混合、业权混合的居住社区

七、住房保障制度建设应注意的问题

房地产管理与住房保障
土地管理（土地一级开发 土地出让 土地价格 土地产土地管理（土地一级开发、土地出让、土地价格、土地产
权）

规划管理（建设用地规划许可、建设工程规划许可、规划
监管）

建设管理（开工许可证、建设质量、竣工验收）

市场管理（预售、产权、交易行为）
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讨论问题

如何看待房地产业在城市经济发展中的地位和作用？

经济增长 增加就业 带动相关产业发展经济增长、增加就业、带动相关产业发展

增加政府财政收入

提高城市发展质量、改善居民住房水平

在住房供给中，如何把握政府和市场作用的边界？

对于城市建设的可持续发展问题，您所在的城市有哪些
思考、实践？有哪些经验教训可供分享？思考、实践？有哪些经验教训可供分享？

政府出让土地的过程中，是否遵循了价高者得的高地价
政策？该政策的利弊如何？

谢谢大家！

欢迎提问?


