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[摘要]住房一直是人们关注的热点，基于帮助低收入群体解决住房 问题 ，国家推出了 经济 适用房政策。由于政策本身的不完善，经济适用房政策在取得成效的同时逐渐背离最初目的，忽略了低收入群体，易滋生寻租腐败。由政府制定低收入标准，设计兴建并最终...
[摘要]住房一直是人们关注的热点，基于帮助低收入群体解决住房 问题 ，国家推出了 经济 适用房政策。由于政策本身的不完善，经济适用房政策在取得成效的同时逐渐背离最初目的，忽略了低收入群体，易滋生寻租腐败。由政府制定低收入标准，设计兴建并最终分配经济适用房，可切实帮助低收入家庭解决住房问题，减少寻租腐败。
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经济适用房是根据国家计划安排建设的政策性住宅。经济适用房主要由国家统一下达投资计划，房地产公司开发并对外销售，用地一般采用行政划拨或招标投标方式，免收土地出让金，对各种批准的收费减半征收，开发商利润不超过3％，销售价格实行政府指导价。在国家政府的大力支持下，经济适用房迅速 发展 起来。经济适用房的大力开发建设刺激了国内市场，在一定程度上解决了一部分人的住房需求，得到了大多数人的拥护。但由于其价格低于一般商品住房，在其分配过程中出现了一些问题。为了使经济适用住房真正惠顾于中低收入家庭，笔者对其进行了 分析 ，进而探求解决之策。
一、经济适用房存在的问题
(一)经济适用房没有真正帮助低收入群体解决住房问题
根据资料显示：北京市经济适用房最低价格为每平方米2600元，即使是60平方米的一套房也要20万元左右。哈尔滨市经济适用房标准面积70平方米，每平方米1704元，而哈尔滨市区最低工资标准只有590元／月，年收入也就6000元左右，一个低收入家庭买一套70平方米的住房也需要十几年时间的积累。国家实行经济适用房政策目的在于解决中低收入群体的住房问题，而实践证明低收入群体和经济适用房毫无关系，他们根本就买不起所谓的经济适用房。
毫无疑问，最需要帮助的是那些低收入而且急需解决住房问题的贫困户，而不是一味地为中等收入以上家庭的生活锦上添花。在经济发展中，政府必须照顾弱势群体，帮助低收入家庭解决住房问题，这应当责无旁贷。在任何 社会 ，中等收入家庭必然是大多数，如果政府的政策是补贴中等收入者，那就等于增加货币的发行量。在社会总财富没有增加的情况下增发货币，必然会引发通货膨胀。在这种情况下，只能庆幸政府用于补贴的财力物力资力是有限的，面对占大多数的中等收入人群，不是每个人都能获得补贴。经济适用房是有限的，即使在违背经济学原理的前提下，也只有一部分中等收入家庭能购买到经济适用房，这显然也不符合公平原则。
给中等及中等以上家庭给予补贴提供经济适用房，而忘却了真正应该帮助的低收入群体，这不仅误导了社会资源的合理分配，不利于建立公平合理的社会救助体系，更是加大了社会贫富差距，有违公平。
(二)经济适用房的实施滋长了寻租腐败 当经济适用房价格确定对外销售时，由于价格上的优势必然会有超过供给的需求。经济适用房有限，当需求者形成排队奇观时，“关系”就显得尤为重要了。政府官员掌握着分配大权，在同等条件的需求下，必然是“关系”优先，而这关系又怎么少得了权和钱?徐滇庆教授曾举过这样一个例子：若一套经济适用房的价格比商品房低10万元，即使拿出．5万元来打通关系，依然可以省下5万元。只要行贿的成本低于两种渠道的差价，行贿就不可避免。我国的经济适用房是因需而生的，具有典型的 中国 特色。在房地产市场还不健全，政府官员手中掌握着资源分配权利的现实下，寻租腐败是难以杜绝的。
二、针对经济适用房存在问题的相关对策分析
(一)规划建设真正适合低收入群体的经济适用房 2．根据低收入标准和贫困状况设计建设经济适用房经济适用房的帮助对象是低收入群体。因此经济适用房的标准面积要满足低收入标准的要求，符合低收入群体的购买力。如上面提到的山东日照市制定的低收入标准就是切合实际的，由此标准建设的经济适用房就能满足低收入群体的需要。与此同时政府还应该大力发展二手房市场，鼓励低收入群体购买二手房。二手房虽然在性能上可能比不了新房子，但是在价格上比较便宜，而且面积适中，对于低收入家庭比较经济实用。经济适用房只是一个称呼，只有满足需要的真正能解决问题的，无论是新建的还是原来就有的旧房子都可以是经济适用房。如此一来购房者既可以有自由的选择空间，又可以减少国家的补贴压力，使资源得到充分的利用，真正让实惠予人民，解决低收入群体住房问题。
(二)完善 经济 适用房土地批租及分配制度。减少寻租腐败
经济适用房的寻租行为并不是简单地将一部分利润从房地产商处以及部分购房者手中转移到相关政府官员的私囊中。寻租给 社会 造成的危害和 影响 是巨大的。要降低危害和影响只能设法缩小寻租空间，减少寻租腐败。笔者认为，应当从经济适用房形成过程着手来寻求解决 问题 的 方法 。前面已经分 析得出了经济适用房的运作过程：国家下达投资计划—政府行政划拨土地或采用招标投标方式供地—房地产商开发—政府指导价下房地产商对外销售。土地既然是由政府行政划拨或是采用招标投标的方式来决定使用权，那么政府就有可能且可以不经过房地产商自行开发；既然经济适用房的销售实行政府指导价，那么由掌握实际情况的政府来分配就更合适。由此经济适用房的形成模式就变成了：国家下达投资计划—政府自己开发—政府根据实际情况分配。在这种模式下，一方面去掉了由于政府土地批租政策而导致的寻租空间，另一方面去掉了政府指导价下的开发商对外销售，由政府直接分配减少了由于房地产商虚报成本、扩大利润空间而产生的寻租行为。经济适用房作为准公共产品，职能上应当由政府提供即财政补贴，政府选择合理的供给制度进行生产，政府对生产和销售进行监管。
1．政府开发经济适用房。地方政府了解当地的实际情况，结合已经确定的低收入标准，在信息完全充分的条件下由政府自行开发经济适用房可以作到有的放矢。由政府通过市政统筹规划，选择好经济适用房开发地点，通过公开招标寻找合适的建筑单位进行房地产建设。考虑到开发过程中的成本和相关费用，为了减少政府的补贴压力，可以在开发阶段先收取一定的房款。经济适用房是根据为低收入家庭购买力而建的，因此这一部分预付款是可以落实的。 2．政府分配经济适用房。政府开发经济适用房是准公共产品，在不健全的房地产市场，不应该将经济适用房推向市场使其市场化，而应该由政府设计相关制度政策，将经济适用房分配下去。经济适用房是按照地方政府确定的低收入标准开发建设的，是有真实数据资料可依的，所以房屋建成后完全可以根据该标准和地方政府获得的贫困资料来分配。由地方政府来分配，这不仅体现了国家对低收入群体的优惠政策和帮助力度，而且一旦出现分配不公或虚假隐瞒现象，政府据此可以直接追究相关官员的责任，减少了责任相互推诿、无人承担的现象。
需要强调的是，政府自行开发建设经济适用房并进行分配只能减少寻租腐败，降低损失，并不能消灭寻租，在经济 发展 的今天寻租是无法避免的。
三、结束语
吃穿住用行是人类的五大基本需求，而当前人们在住房上投入的资金却是最多的。如今房价暴涨之势有增无减，这无疑增加了人们的购房负担，对于低收入群体来说更是雪上加霜，只能“望房兴叹”。尽管国家投入了一笔又一笔的资金，建造了一批又一批的经济适用房，但由于经济适用房政策的不完善，使经济适用房的受益群体忽略了低收入家庭，使得国家投入的资金以及相关优惠政策的利好转移到了相关官员和房地产开发商手里。
国家出台经济适用房政策，实施一系列优惠政策的最终目的是为了服务人民大众，帮助解决低收入家庭的住房问题。尽管实施结果不尽人意，但是通过完善和健全经济适用房政策，增强政府的公信力，提高政府官员党性和素质，端正购房者的购房心理和态度，低收入群体一定能够买到自己满意又不超过购买力的、真正经济而且适用的经济适用房。
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