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口 周世江

论我国住房基金的来踩、谀用和营追

1994年9月国务院全国房改工作会议指出，我国．城镇住房制度改革今后要在虚全面推行住
房公积金制度上有蓝大突破．建立住房公积金（基金）是彻底解决住房问题的必然要求，世界上
许多国家和地区的成功实践充分说明了这一点．但住房基金的建立是 一个复杂、敏感的社会工
程，本文就我国住房基金的筹集、使用和管理作些探讨．

一、住房基金的来源

住房基金对我国住房商品化能否发挥作用及作用的强弱，首先取决千资金来渊．根据我国
现阶段社会经济状况和房改目标 ，笔者认为切实保障住房基金供给应由政府、企业和个人三管
齐下．

L政片出地或出贵
据统计，十几年间我国商品房价格上涨了10-15倍。北京市商品房价格由改革初期.fOO

-600元／平方米，上涨到6000-7000元／平方米，增长17. 5倍，一 套60平方米住宅耍价40
万元，是工薪阶层家庭年收入的 26倍，大大超过了国际上3 I 1到6 I 1的水平．在深圳，住房
售造价比一般为5. 85 I 1，普通市民可望不可及．

据测算，在城市建造一座10-0平方米标准住宅 ，建筑用料和劳务费用仅约6-9万元，目前
市场上如此高的售价主要是炒地皮造成的土地价格畸高、不合理的市政基础设施摊派和房地
产商的超额利润所致．这正是政府需要做文章的地方．

各地政府都将“居者有其屋”作为斌大施政目标．第一步要做到保证”居者有其地”，即给予
每一城市居民在规划好的居住范围内有无偿或低价使用规定标准住宅土地的权利． 单位或个
人在此区域内享用标准以内的住房免交或少交土地使用费． 这些土地由政府建房局按计划建
房或委托、发包、招标民 间发展商建房，不许转手倒卖，从而使土地价格不进入住房成本，大大
降低住房售价，个人住房基金和单位住房基金相应少缴．

如政府不愿让土地无偿使用，则土地价格进入成本．政府为此要给本地居民住房进行土地
作价补贴 ，这项补贴来源于土地出让金或土地使用费，按人头存千辖区内每个需房者基金帐
户，补贴数额应与商品房价中土地成本相近．

我觉得政府出地比出资有利。 一是减少了收取地价又缴存补贴的手续和资金占用，二来可
以有效防止住房经营者获取土地后哄抬价格牟取暴利，而广大消费者 和政府不得不再背上沉

＼重的社会包袱．
2．单位出房或出菁

我国长期的低工资主要是衣食工资，职工应得的住房消费补偿 一 部分由政府拿去积累，一
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部分由单位集中使用．政府拿去的由政府以土地或土地作价补贴形式返还，单位截留资金建房

的行政做法与市场经济体制不相适应，是滋生以权谋房、分房不公的温床，职工扣缴的住房金

相差无几，而享用的住房数量和质量却大相径庭．解决这一问题，单位有三种选择几）将应给职

工的住房消费支出纳入工资发放，对职工住房不再负义务改）向住房基金机构缴纳部分份额，

帮职工建立住房基金超）单位有现成房源的，以房作价分给职工。三种方式的代价应大致持平．
3．个人基金嫩纳
个人是住房的直接消费者，是住房基金最主要的主体，在工资逐步增长后，住房问题还应

主要依靠个、人住房消费积累．这要求人人参与。否则，在住房无偿住用、低价租用的反衬下，设
立住房基金为人们所不愿．如何让有房的人与无房、缺房者一道参与住房基金积累？方法是新
人新办法，“老人“老办法．

新人，指现在缺房或无房的人，他们将含住房消费工资中的一部分存入住房基金机构，加
上单位为其缴纳的部分和当地政府提供的土地或土地补贴，用于未来买房或建房．

“老人气指巳经拥有足够或超额住房的人，对这批人同样需要用住房基金来核算和调整其
住房消费．做法是，由各单位住房管理机构根据各人工作情况和工作时间长短计算出应该归职
工所有的“单位住房扣留款和政府住房拨付补贴款气作为个人的住房基金总和，以代金券的形
式补发给他（她），再将其现住的房屋折算成价款，进行两者比较，多出的代金券即其住房少消
费部分，换发现金，让其改善住房条件或用于其他方面消费补偿，若积累的代金券不足以支付
现房价，则说明其住房超消费了，收回多出部分住房或令其追缴住房价款．这种做法一方面使
住房基金设立统一起来，避免多种方式并存的消极影响，另一方面有利于纠正积弊过深的住房
分配不公，并盘活住房存量．但这种方法实施的难度可想而知，姑且不论既得利益的阻挠，基金
代金券的测算就难以把握． 可先行试点，待方法成熟后再推广．

二、住房基金的使用

住房基金的目的是为了满足基金认缴者的住房需求，当此基金积累到 一定金额或规定期
限后，基金便被存入者取出用千买房或建房，必要时，基金会还得给予适当扶持．

住房基金的使用是一个相对简单的问题，只要提供适当的住房供给，合理界定好住房产权
就可以了，前者使居民“能买气后者使居民”愿买“ ·

L捉供数量足够、等级齐全的住房以迁应购买岔求
社会自有阶级以来就不平衡，体现在住房需求上同样如此．住房基金设立者平时根据自己

收入和单位效益积累的基金数不等，对住房的需求标准自然各异。因此，各地政府和住房建造
者要按居民不同规格和档次的住房需求量来建造住宅，才能适销对路，才能使各收入阶层需房
者各得其所，不能一刀切，更不能一味追求高级豪华，目前全国有50万套别墅和5000多万平
方米高价商品房滞销就是明证．

在鼓励居民买房时应该用经济手段而不是行政手段．全国房改工作会议部署今后稳步出
售公有住房的具体做法是：向高收入职工家庭出售公有住房实行市场价，向中低收入职工家庭
出售公有住房实行成本价，目前以成本价售房确有困难的市（县）可以用标准价过渡．

我觉得这种做法有失妥当，一是收人谁高谁低难以搞清楚，二是一物多价向来容易引发黑
市交易和权房交易的寻租行为，造成房产市场混乱．最终，有势力、高收入的阶层反而廉价买
房，低收入、无关系户则不得不问鼎高价房，产生逆调节，使住房制度改革陷入窘境．

有效的方式是将住房分档，越高档的越贵，买者引以为荣，高收入者自行追逐；越低档的越
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廉，有钱人不屑问津，普通职工遂成其愿。
2．瑾顺产权关系，仅进买房和住房流道
住房能引起人们较大的购买欲望，除了因为它是人们生活必需品，潜在的原因在千它是一

项珍贵的财富．但后者须以购房者拥有明确、完备的住房产权为条件． 为鼓励职工买房，应规
定产权归个人所有，可以进入市场转让，交纳转让税、费后收入归己． 这样做，一方面可提高购
房积极性，否则就会“宁租不买＂，另 一方面，能剌激房多的人愿意出让，增加市场可供房漂．

近期房改措施巳注意到产权问题，为此规定：职工以成本价购买的住房，产权归个人所有，
职工以标准价购买的住房，拥有部分产权即占有权、使用权、有限的收益权和处分权，权利可以
继承． 一般住用5年后可依法进入市场，在同等条件下，原售房单位和当地政府房产管理部门
有优先购买权、租用权，售、租房收入在补交土地使用权出让金或所含土地收益并按规定交纳
有关税费后，单位和个人按 各自的产权比例进行分配．这些重要举措无疑对住房基金使用和我
国住房制度改革将产生积极影响．

三、住房基金的管理

住房基金的管理是住房基金的日常性工作，即组织住房基金来渊，合理使用住房基金，负
责住房基金的调度和营运，它对住房基金效用发挥及基金保值、增值举足轻重． 尤其是我国这
样的发展中大国，资金长期相当紧张，各方面都有想方设法挤占住房基金从事其他高利润项目
投资的冲动，如若没有健全的制度和相应权威的机构对住房基金严格加以监督管理，则住房基
金挪为他用、基金作用名存实亡将很难避免．

住房基金的管理要有实实在在的管理机构和明明白白的管理制度．
L住房基金管孚机构
建议设立政策性的“住房基金银行”或委托有关专业银行如建设银行专职行使住房基金管

理职责，受各级政府和上级行管辖。其职能包括心）为各地区基金设立者开户，定期按规定比例
向地方财政、职工单位及居民个人收缴住房基金，＠根据基金规定的条件和程序向基金设立者
发放基金，用千购房或建房，并给予适当资助超）办理居民和供房单位之间转帐结算和债权债
务清算，以减少现金流通，方便款项划拨，提高资金效益设）利用闲置基金进行稳定性、高收益
的投资或贷款，如购买国库券或大公司股票，以增殖基金，以丰补歉，实现基金良性运转．

2．住房基金管理制度
为了防止住房基金被挪用和流失，筹足用好住房基金以保证国家住房政策的落实，必须制

定住房基金管理制度。制度内容应包括心）基金设立者的义务和权利。规定参加基金者必须定
期（一般每月 一次），按规定工资比例（视经济情况而定）缴存住房基金． 存款计付利息． 当在该
机构存入的款项达到约定时间和数量后需要购建房时，领取本息，并可向基金机构申请一笔置
房贷款． 如果存款者违约，则给予经济处罚。＠基金机构发放基金的条件、程序。基金机构对
申请置房者要进行严格的条件审查．对低收入职工，允许他们购买低价房，并给以较高补贴；对
高收人职工，引导他们买高级住宅，以从较高的售价中获取一定利润；对特殊行业、特殊贡献的
申请者，优先批准购买住房，从而使住房政策和城市其他政策相互联动，相得益彰．这些均应以
制度形式加以规定，同时对住房基金支取的手续加以明示。＠基金机构的职责与权限．基金机
构应该是权威性高、协调性强的相对独立组织，不受其他政府部门和个人的随意支配．但同时，
基金机构的作用发挥也不可能是孤立的，它与政府房地产管理局、房改办（上海市巳合井）、建
房局、地方财政、众多单位和个人有着紧密联系（见下图）． 以立法或制度形式（下转第28页）
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推动了长江三角洲地区及广大内陆腹地的经济发展．
长江流域经济区域化的形成和发展是伴植者社会主义市场经济体制的逐步确立而进行

的，因而这一区域内的合作与联系的起点较为合理且层次较高． 它是以产业的优化重组、完善
的市场体系、内联外引的经济发展战略模式来推进整个经济区域的发展．这种经济区域化发展
模式，定将对整个长江流域的经济合作与发展，乃至于对我国国民经济的迅速发展产生巨大的
影响．

、

注 1

＠孙敬之著，《东北地区经济地理》，北京科学出版杜．1995年版，第31页．

@《计划经济》,1957年第8期．

妇富春，《中华人民共和国发展国民经济第一个五年计划），人民出版社，1955年版．

＠液后凯，《开发研究》，1994年第3期．

＠《中国渤海区域经济开发和合作指南），1991年，中信出版社．

©《中国与发展中国家的经贸合作》,1993年．经贸部国际贸易研究所编．

（上接第34页）进行它们之间的关系界定和权责划分，才能使基金机构运营有章可循，基金使
用有条不紊。
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总之，住房基金职能的有效发挥，离不开健全的基金管理机构和完善的基金管理制度． 前
者是必不可少的硬件，后者是不可或缺的软件． 目前，我国在管理住房基金方面仍处于局部试
点阶段，经验还很少，有待千继续探索和完善，从而找出真正适合国情、民情且具有活力和效率
的管理办法。

（上接第38页）经济发展不平衡，其中东亚和东南亚不仅在政治、军事上，而且在经济上对美国
尤为重要，占美国出口的1/3。 巳经成立的、拥有18个成员国的亚太经济合作组织，占世界人
口的1/3，年产值14万亿美元，为世界产值之半，即使除开美国，其产值亦超过欧洲联盟． 美国
力求保持亚太地区的领导地位，并使之成为美国领导和影响下的繁荣、安全和自由地区，实现
“新太平洋共同体”。1994年底在印尼茂物举行的亚太地区第二次首脑会议上，发表了本地区
下世纪初实现贸易自由化的茂物宣言，中国也作了相应承诺． 中美经济关系虽然排除政治璋
碍，有较大进展，但是某些政治问题如台湾问题仍然是影响两国关系的暗礁．本世纪末，我们将
看到香港回归中国，台湾与大陆关系可能进一步改善，经济更加紧密化． 中国经济实力日益壮
大，只要不出现重大政治摩擦，中美经济必将实现更大的合作，美国在中国现代化过程中，在资
金、技术上将起更大作用．中美经济关系的稳定和巩固是符合双方利益的，建交后将近20年的
经历也证明了这一点，在亚太地区经济合作和区域化发展上，中美双方都可以作出更大贡献．
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