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我国住房制度将进入新阶段
■ 尹中立

编者按 ： 以 往几乎所有谈论住房 制度改革的文幸都是从社会公平或改 变低收入人群的经济地位 角

度 出 发的
，
而本 文作者 的视角 则 显得更加高远一些 。 他让我们认识 到 ： 目 前畸形 的房价 ， 不仅仅会影

响 到短期 国 民经济 的穗定持续发展 ，
而 且还能 引 发 类似亚洲 金融危机、 美 国 次贷危机那样 巨 大 的风

险
，
从而进一 步殃及我 国 的社会穗定

，
这不能不 引起所有 关注 中 国 经 济安全人士的 高度螯觉 。

十 九大报告对住房制度有 了 新 的提

法 ： 坚持房子是用来住 的 ， 不是用来炒的

定位
，
加快建立 多 主体供给

、
多渠道保

障 、 租购并举的住房制度 ， 让全体人民住

有所居 。 该提法有别于十八大及之前的报

告
，
新 的表述意味着党中央关于住房制度

的重大调整 。 笔者推断 ，
我国的住房制度

将进人新的历史阶段 。

从住房制度改革的历史看新

的住房制度精神
要准确理解该段话的涵义需要回顾

一

下我国住房制度改革的历史 。 改革开放以

来
，
我国的城镇住房制度

一

直处在不断探

索和变革过程中
，
称得上里程碑式的改革

主要有以下三个 ：

１ ９９ ８年 ， 国 务院颁发了 《 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 〔 １ ９９８ 〕 ２３号 ， 简称

“

２３号文件
”

）
，
２３号文件是中国 住房制

度从计划经济向市场经济转轨的标志 。 这

是迄今为止我 国住房制度改革的最重要的

里程碑 。

在２３号文件颁发之前
，
我国城镇居 民

的住房
一

直实施的是实物配给的方式 ， 城

镇的企事业单位负责解决所有职工的住房

建设和分配 ，
住房实行的是免费或接近免

费分配的方式 ，
对应的职工工资里是不包

括住居成本的 。 这种高度福利
、
实物配给

的住房制度的最大的缺陷是效率极低 ， 导

致城市住房严重短缺
。

１ ９９ ８年之前我国城

镇每年新建的住房数量仅几千万平方米 ，

有些城市人均住房面积不足 １ ０平方米 ， 甚

至低于新 中国成立之初的人均住房消费水

平 。

２３号文件的核心思想是实行住房市场

化改革
，
建立和完善以经济适用 住房为主

的住房供应体系
，
对不 同收人家庭实行不

同 的住房供应政策 ： 占城市人 口 １ ０％的最

低收人家庭租赁 由政府或单位提供的廉租

住房 ； 占城镇人口 ７０％的 中低收人家庭购

买经济适用住房 Ｉ 其他高收人的家庭 （ 占

人口 ２０％ ） 购买 、 租赁市场价商品住房 。

该 制度的 实施极 大地刺激 了我 国 房

地产市场的发展 ， 房地产投资在随后的十

几年里年平均增长速度超过２０％
， 最近几

年每年的新增商品房面积都超过 １ ０亿平方

米
，
截至２０１ ６年底我国 城镇人均住房面积

已经超过了

４０平方米 ，
超过了 中等发达 国

家的住房消费水平 ， 中国从总体上告别 了

住房短缺的时代 。

影响我国 住房制度 的 另 外
一

个重要

文件是２００３年 ８月 出 台 的 《国务 院关于促

进房地产市场持续健康发展的通知 》 国发

〔２ ００ ３ 〕 １ ８号 （ 简称
“

１ ８号文件
”

） 。

２００３年 １ ８号文件核心思想是要减少保 障性

住房在住房供给中的 比例
，
强调房地产在

国 民经济增长中 的支柱产业地位 。 之所以

出 台此文件 ，
可能与 当时的经济发展环境

不确定增加有关 ，
２００３年春天中 国遭遇了

“

非典
”

疫病的冲击 ，
为了减少疫病给经

济的冲击 ， 需要房地产投资的刺激。

２〇〇３年 的 １ ８号文件的指导思想是强调

住房的市场化 ，
削 弱 了住房保 障的作用 。

为了贯彻住房市场化的思路 ，
２００４年 出 台

了土地的
“

招 、 拍 、 挂
”

制度及后来的土

地储备制度 ，
这些制度渐渐演变为土地财

政
，
此后住房价格节节髙升与这些都不无

关系 。 因此 ，
２００３年的 １ ８号文件在 中国住

房制度的演变历史 中 ， 也是非常重要 的里

程碑。

２００３年以后 ， 以市场化为导向的住房

制度指导思想
一直没有大的变化 ， 反映在

党的十七大和十八大报告里关于住房制度

４ ６



的表述基本
一

致
， 没有进行大的修改 。

十七大报告 关于住房制度的表述是
“

健

全廉租住房制度 ， 加快解决城市低收入

家庭住房困难
”

， 十八大报告里 关于 住

房制度 的 表述为
“

建立市场配置和政府

保 障 相结 合的住 房制 度 ， 加 强保障 性

住房建设和 管理
，
满足 困难家庭基本需

求
”

。
无论是 十七大还是十八大报告 ，

在住房制度方面依 然延续着 ２００３年的 １ ８

号文件的精神 ， 只是对低收入群 体的住

房保障方面稍作了强调 。

从 上 述住房 制 度改革 的 历 史 回 顾

中 可以看 出 ， 我 国的 住房制 度设计
一直

在探索 ， 试图在
“

住房保 障
”

与
“

住房

市场化
”

之 间 找到 平衡点 。 实 践 已经证

明 ，
１ ９９ ８ 年 改革前的高度 福利 化 的住

房制度效率较低 ， 但过度强调市场化的

住房制度在 中 国现有国情下容 易导致地

方财政对土地的过度依赖
，
容 易 导致房

地产价格 出 现泡沫及 其他不 良后果 。
当

前 ， 突 出 的矛盾是
一些大城市的房价 已

经严重脱 离 了普通 工薪阶层的 收入承受

力 。

党的 十九大报告强调
“

房子是用 来

住的
，
不是用 来炒 的

”

是我 国住房制 度

的重新 梳理和 设计 ， 它将使我 国 的住房

制度朝 更加合理 、 更符合国情的 方向 演

变 。 在 中 国住房制度变革的历史 过程 当

中 ， 十 九大报告将 是住房制度演变的第

三个里程碑 。

从战略的高度理解住房制

度 的重新设计

调 整住 房制 度是新 时 代的 要 求 。

十 九大报告对我国 经济与 社会发 展做 了

远景 战略规划 ，
并对现阶段我国 经济发

展所处 的 阶段做出 重要判 断 ， 认为
“

我

ＣＯＭＭＥＮＴＳ评 论 ＠亨元金融
Ｈｅ ｎ ｇ ｙｕ ａ

ｎＦ ｉ

ｎａ ｎ ｃ ｅ

信 用 哇 接者
 ？


国经济已 由 高速增 长阶段转 向高质量发

展阶段
”

， 明 确
“

新时代我 国社会主要

矛盾是人民 日 益增 长 的美好生 活需要和

不平衡不充分的发展之间 的 矛盾
”

。 这

个判断 同样适用 于住房领域 。 我国 城镇

人均住宅建筑面积已经达到 ４０平方米 ，

总体上摆脱 了住房短缺局面 ，
但面临 着

结构 的 不平衡 ， 主要表现为 ： 第
一

， 不

同城市之 间 的住房供求关 系 不平衡 。 大

多数城市的住房供求基本平衡 ， 有些城

市甚至 出 现 了供过于求 ，
但少数大城市

和特大城市的住房供求关系 依然 紧张 ，

住房供给满足不了 需求 。 第 二
，
不 同群

体之间 的住房消 费 水平差距较大 。 收入

水平较高的群体因 为购买住房 的时间 较

早 ， 该群 体在房价持 续上涨过程 中获得

了 资本 增值 收益 。 而 没 有 购 买住 房的

群体面对房价持续上涨其购 买力 日 渐削

弱
，
特別是 刚刚 走上社会的 年轻 人 ， 解

决居住问题成为他们 关注的焦点 。

针对新 的住房供求 关系 形势 ， 提高

住房保障 力 度 ， 优化住房供求结构成 为

必然 的选择 ， 笔者认为 ， 十九大报告提

出 的新的住房制度指导思想是符合时代

发展需要的 ， 是及时的 。

调 整 住房制度是深化供给侧结构性

改革 的要求 。 十九 大报告把深化供给侧

结构改革放在建设现代化经济体系的 首

位 ， 强调
“

必须把发展经济的 着力点放

在实体经济上 ， 把提高供给体系质量作

为主攻方向 ， 显著增强我 国经济质量优

势 。 加快建设制造强国 ， 加快发展先进

制造业
”

。

住房 价格 的 持 续快 速上涨 与 上述

供给侧改革的 战略 目 标是背道而驰 的 。

因 为 现在的房价将转化为 未来 的 工资成

本 ， 房价的 大 幅度上涨必 然引 发 未 来工

亨元金融是
一
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资的大幅度上涨 ， 意味着中 国的 国家竞争

力在降低。 我国在短短的十几年里成为世

界制造业中心 ， 靠的是人工成本优势 ， 如

果我国房价过快上涨 ， 势必导致人工成本

过快上升 ， 制造业的成本优势将逐渐丧失

或接近于丧失 ， 最近几年大量外商投资的

劳动密集型产业已经转移到东南亚其他国

家。 连深圳华为这样的具有 国际技术优势

的电信设备巨头都 已经感受到房价上涨带

来的成本压力 ， 可见该问题的严重性 。

我 国 制造业竞争 力的优 势逐渐丧失

将改变资本的流 向 。 尽 管我国 连续 ２０多

年 是世界上 吸引 外资最多 的国 家 ，
但必

须 看到 最近几年 国 际资本 流向 的改变 。

２ ０ １ ５年我 国对外贸 易顺差 加上外商直接

投 资的数量超过 ５ ０ ００亿美元 ， 而 当年我

国 的外汇储备减少 了

５ ０００多亿美元 ， 可

见２０ １ ５年有 １万亿美元的资本流 出 。 ２０ １ ６

年我 国 的对外投资几乎是 翻倍地增 长 ，

除 了直接 对外投资外 ，
资 金还通过各种

地下通道流 出 ，
这
一

点从 外汇储备数据

就可 以看 出 端倪
，
在 外贸依然保持 较大

顺差 的情况下外汇储备在过去两年里减

少了 约 １ 万多亿美元。 表面 的原 因 是人民

币 汇率贬值所致 ， 深层原 因 则是房价上

升太快致 使中 国 的制造业竞争力下 降 。

美 国正在釆取措施实施减 税策略 ， 而 中

国 继续釆取 以房地产 为支柱来推动 经济

增 长 ， 会改变全球 资本 的流 向 ， 不利于

中国建设创新型国 家的战略 目标 。

香港最近 ３０年 的发展历程充分说 明

了 上述结论 。 土地价格的不断上升导致香

港经济竞争力 的快速下降 ， 产业空心化趋

势 日 益明显 ， 制造业从２０世纪８ ０年代开始

逐渐转移到 内地 ， 金融和地产成为经济的

主要支柱 ， 越来越多 的人无力购买住房 ，

７００多万 香港居民 有
一半居住在政府提供

的廉租房 内 ， 随着房价的 不断上涨 ， 没有

买房的市民与拥有住房的市 民之间 的财产

差距 日 益扩大。 导致年轻人对未来的前途

失去信 心 ， 这恐怕是 出 现类似
“

占 中事

件
”

的主要原因 。

新的住房制度体系内容解读

在十九大报告里 ， 对住房制度设计只

有短短的两句话 ，
但已经勾勒出新的住房

制度的大概轮廓 ，
笔者理解如下 ：

坚持房子是用来住的 ． 不是用 来炒的

定位
。
这句话通俗易懂

，
但含意深刻 ，

为

住房制度的模式选择确定 了方向 。 从全球

主要国家发展的历史看 ， 大多数国 家都难

以避免房地产泡沬 ， 而且大多数金融危机

都由房地产泡沬引发 ， 教训十分深刻 ： ２０

世纪 ８０年代末的 日 本泡沐经济的崩溃导致

了 日 本长达３ ０年的经济低迷 ；
２０世纪卯年

代的亚洲金融危机根本原 因也是 由 房地产

上涨过快导致的 ， １ ０年前的美国次贷危机

演变成为全球金融危机的导火索同样是房

地产价格波动引 起的 。

在西方发达 国家中只有德国是
一

个例

外 。 二战之后 ， 德国的经济曾经持续多年

保持高速增长 ， 但德国主要城市的房价长

期平稳 ， 使得德国避免了 由于房地产价格

波动而导致的金融危机 的袭扰。 住房价格

的平稳是德国制造业独步天下的 关键因素

之
一

。

显然 ， 要加快建设制造强 国 ， 要把

我国建设成为创新型国 家 ，
德国的住房制

度设计是符合我国的战略需要的 。 １ ９ ９ ８年

的住房制度改革关于住房制度模式的选择

曾经吸ｆ 了西方发达国 家的经验和教训 ，

确定了分类供应的住房制度体系 ， 即 ２０
°

／。

的 中高收人 阶层 由市场满足他们 的住房

需求
，

７０％的普通市 民由政府提髙经济适

用住房 ，
１０％的低收人群体通过廉租房来

解决居住问题。 但我 国的住房制度改革有

意无意地朝香港的住房制度演变
，
住房供

给形式单
一

， 形成了土地财政 。 十九大为

我国住房制度改革指明 的方 向是从当前的

香港住房制度模式向德 国住房制度模式转

变 。

＂

多主体供给 ． 多渠道保障
”

涉及土

地制度的变革 。 根据我国现行的土地制度

规定 ， 农村集体土地是不能进入市场流通

的 ， 城市周边的农村集体土地只能卖给地

方政府 ， 由地方政府转手高价卖给房地产

开发商 ， 土地的增值收益主要被地方政府

和房地产开发商分享 ， 地方政府垄断了土

地的供给 ，
房地产开发商成为城镇住房几

乎唯
一

的供给者 。 这是住房价格持续上涨

的制度基础 。

因此 ， 只有改变现行的土地制度 ， 才

能从根本上改变房价与地价轮番上涨的怪

圈 。

“

多主 体供给
，
多渠道保障

”

将意味

着房地产开发商不再是唯
一的住房供给主

体
，
合作建房

、
单位集资建房等等多种形

式的住房供给可能将会 出 现 ， 目前正在北

京和上海推行 的个人和政府共有住房产权

也可能成为新 的住房供给形式 。 农村集体

土地通过建设公共租赁住房的形式进人市

场的试点工作 已经在部分城市展开 ，
将来

可能会在更多的城市推行 。

有些人寄希望于房价大幅度回落让中

低收人阶层实现购买住房的愿望也是不现

实的
，
因为房价的大幅度下跌可能导致银

行不 良率的快速上升 ， 操作不 当会 出现系

统性金融风险 。 比较可行的办法是实施租

购并举 ， 让刚 刚步人社会的年轻人住有所

居。 在稳定房价的前提下 ， 大量增加租赁

住房供给 ， 租赁市场就会发展起来 ， 住房

的结构性矛盾就有望得到 解决 。 ？

（作者单位 ： 中 国社会科学院金融所 ）

责任编辑 ： 董 治
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评论４０

我国住房制度将进人新阶段

／尹中立

十九 大报告对住房 制度的
＂

让 全体人 民住有所

居 的 提法有 别于之前 的 报告
。
历 史地看 ． 我国住

房制度
一

直处在 不断探 索 和 变革过程中 ． 而本次 的

表述意味 着我 国住房制 度将产生新的重大 调整 ． 我

国 的住房 制度将进入
一个全新的 历史阶段 。
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商业银行

建设新型预警管现模式／朱坤

富

金 融科技 发展 日 新 月 异 ． 商 业 银 行对

前沿信息 技术 的需 求也 与 日俱增 。 风险 管理

一

直是银 行业务 的核心问 题 ． 风险 控制 能力

的 强 弱
．

已 成 为辨别现代银行素质 的 重 要标

准 。 本文 从三个方 面对 新型预 警系统进行构

想并提 出 构建建议 。
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