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摘要　住房消费和住房财富分配不公是我国当前住房问题的关键所在。为同时解决上述两
个问题，有必要从家庭财富积累的视角集中探讨构建我国共有产权住房、改革原有产权式住房保
障制度的问题。通过与传统经济适用房、公共租赁房制度的对比和分析，论证了共有产权住房对
我国当前经济和社会发展的意义。从成本构成的角度，对政府与购房者的产权份额进行划分，提
出按照出资比例划分共有产权的产权共享标准，并指出组织和建立非营利性住房保障机构参与
保障住房管理，引导多种社会资本进入住房保障领域等是共有产权住房发展的创新式外部条件。
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一、研究背景及问题的提出

住房问题，从微观层面看，不仅影响居民家庭
的基本生活与社会福祉，而且影响居民家庭的财产
积累与社会经济地位。从宏观层面看，住房问题不
仅影响一个国家的经济稳定和增长，而且影响一个
国家的社会稳定与和谐。由此，住房问题一直是各
国政府与社会各界关注的热点问题之一。从世界
范围看，在过去３０年间，各国政府基于各自经济社
会发展的大背景，实施不同的住房政策致力于解决
各自面临的住房问题。尽管各国住房政策各有特
点，但总体上讲，住房政策的大趋势是以促进住房
自有化率的提高为主，辅以公共租赁房，解决住房
问题。

就我国而言，从上世纪７０年代末期开始，对传
统住房福利制度进行了多次探索式改革。住房制
度改革初期的目的不仅为了解决当时城市居民住

房困难，满足住房需求，特别是满足住房消费需求，

而且为了减轻政府在住房建设与住房维修管理方

面的财政负担。在１９７８－１９９８年间，我国政府以
“居者有其屋”作为住房制度改革的基本指导思想，

在公房出售的基础上，于１９９８年提出住房货币化
分配的住房改革思路，充分利用市场机制配置住房

资源，满足住房需求。可以说，这一时期的住房制
度将重点放在了鼓励城市居民通过购买自住住房，

获得住房产权，而获得住房产权的途径主要有三
个，即购买房改房、经济适用房和商品房。其中经
济适用房制度，作为我国产权式保障住房制度的中
坚力量，在２００２年之前为在解决城市中等收入居
民住房困难、改善居住质量等方面起了很大作用。

２００２年之后，由于经济适用房制度本身设计的缺
陷，加上住房价格持续上涨，经济适用房制度的弊
端开始逐渐引起人们的关注。对此，不同学者提出
不同观点：如茅于轼、徐滇庆、陈杰等学者基于经济
适用房在实施过程中产生的负面效用，提出应该立
即废除经济适用房制度，大力发展公共租赁房①。

有学者认为，解决我国住房问题应改变以提高住房
自有率为主导的“居者有其屋”思想，提出“住有所
居”，鼓励以租赁方式解决住房问题，住房保障应着
力于解决住房消费的不公平，弱化居民住房产权私
有化观念，积极发展房屋租赁市场②。也有学者对
前述观点进行了否定及解释认为，当缺乏引入社会
投资的激励机制，政府保障支出又基本不变时，单
纯依靠调整保障方式———以公租房取代经适房，难
以提高住房保障水平③。此外，许多学者对经济适
用房制度持改良态度，并分别从不同角度探讨其改
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良的可能路径和实践的分析④。这些基于经济学
视角的研究，为具体解决住房问题，进一步完善我
国住房制度等方面起重要推动作用。然而这些研
究均忽略了一个重要事实，即住房是城市居民家庭
财富的主要组成部分，是否拥有住房所有权，对居
民家庭财富积累和社会地位有重要的影响。特别
是近十年来，住房价值的变化对我国城市贫富差距
问题的产生及扩大具有重大影响⑤。从住房消费
的绝对数据来看，我国城镇居民居住面积都得到了
较大提高，以北京、上海、郑州三地为例，申请廉租
房的家庭人均住房建筑面积标准分别是７．５、７、１４
平方米，相比我国１９７８年城市人均住房建筑面积

３．６平方米而言，住房消费绝对水平有大幅度的提
高，但住房问题与改革初期相比却更为严峻，其原
因何在？社会学认为，住房消费对整个社会的结构
与分层有巨大的影响⑥，同时也影响社会的稳定与
和谐⑦。由此可见，当前我国住房问题凸显背后的
原因，绝对不是简单的住房消费的问题，更多的是
住房财富分配引发的问题。
基于此，笔者从家庭财富积累视角分析由于住

房属性的多重性导致各国住房政策取向出现不同

程度的摇摆，从而导致住房财富对家庭财富产生重
要的影响，然后本文进一步分析我国保障住房制度
改革对家庭财富积累的忽略，提出通过构建以共有
产权为特征的产权式保障住房制度，在解决住房消
费问题的同时解决由住房财富分配不均所引发的

问题，拟通过这一制度的改革达到改善中低收入居
民居住条件的同时缩小由住房消费引发的贫富两

极分化的目的。

二、住房属性与住房政策取向的理论分析

与其他物品相比，住房具有许多独特的特性，
也正是住房的特殊性，导致住房政策在定位上陷入
一种取向的困境，这种困境使得住房政策在改善社
会福祉的整体计划中扮演一种不稳定的角色，成为
社会政策中摇摆不同的支柱⑧。

（一）住房产权属性的模糊与住房政策干预取
向的摇摆

一般而言，从产权属性看，判断一种物品是私
有财产还是公共财产，主要基于该物品是否具有消
费的竞争性与排他性。住房在消费过程中，同时拥
有消费的竞争性和消费的排他性，理应成为私有财
产。由此，在自由市场理论下，政府没有义务提供
住房，住房政策的取向是政府不干预市场，市场进
行住房资源配置，最终解决住房问题。然而，大量

的事实说明，单纯依靠市场解决住房问题，结果只
能导致社会矛盾的激化，究其原因主要有三个方
面：一是住房与普通的私有财产不同，住房消费很
难实现住房消费者主权；二是住房在消费中容易产
生过度拥挤、不卫生等居住环境的恶化，难以实现
外部不经济的费用内部化；三是住房消费对人的生
存、发展、健康、就业等都有重要的影响。这三方面
原因又说明住房具有公共财产的属性，住房政策必
须干预住房市场。住房既可以当作私有财产又具
有公共财产的属性，导致各国在住房政策实施中出
现干预取向的摇摆。结合本文研究的主题而言，住
房政策干预的摇摆主要表现为：是鼓励通过市场配
置资源提高住房自有率，还是政府通过各种干预手
段提供租赁式住房。就我国实际情况而言，１９９８
年住房货币化分配改革与近三年公共租赁住房的

大规模建设，都反映了这种政策取向的摇摆。
（二）住房产品属性与住房政策取向的调整
与一般的消费品和投资品不同，住房兼有消费

品与投资品的经济属性。住房在使用过程中不同
的产品属性所带来的收益不同，如图１所示，住房
可以被看作消费品、投资品以及介于两者之间的中
介产品。在具体使用中，住房产品属性的不同带来
的收益也不同。住房作为消费品所获得的收益包
括当前住房服务的享用和住房所处的地理位置带

来的潜在收益。住房当作中介产品，可以成为达到
其他目标的一个有效途径，如获得就业机会、享受
周边卫生保健设施、为孩子提供好的学校以及一定
的经济收益等。最后住房作为投资品，同时拥有资
金收益和未来的房屋服务享用。

图１　房屋使用者的收益结构图

　　资料来源：余南平：《欧洲社会模式———以欧洲住房政策和住
房市场为视角》，上海：华东师范大学出版社，２００９年，第１１４页。

住房的多重产品属性获得的收益不同，表面上
是由住房消费方式的不同产生的，其实源于住房所
有权和使用权的不平等，是从住房所有者或使用者
的身份中衍生出来的。如果住房消费是租赁式，住
房的使用者只能从１和２项中获益，第３和第４项
收益大多数情况下归属住房所有者。而住房消费
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采用自购则可以享有所有收益。因此，在住房价值
上涨过程中，住房所有者会得到更多的净资产，住
房的使用者几乎没有任何净资产。尽管不同的住
房体制和住房价格的波动对房屋所有者的机会产

生影响，但相比住房使用者，住房所有者处于有利
地位。有学者对欧洲各国住房政策进行研究后发
现：近三、四十年，欧洲许多国家通过住房政策推动
住房自有的增长（见表１），除国家政策推动以外，

住房价格上涨给住房所有者带来一定的经济收益，
也进一步刺激居民拥有住房所有权。从表１可以
看出，住房价格在上世纪最后二十年间实际增长率
超过３％的有四个国家⑨。希尔伯斯等人以１９８５
年住房价格为基期，仅２００５－２００７年，实际房价累
计涨幅超过２００％的国家，就有西班牙、爱尔兰、比
利时、荷兰、法国、瑞典与挪威７个国家⑩。大量的
事实证明，住房价格的上涨，对住房所有人而言，相
当于搭上了家庭财富增长的快车，而住房使用者，
或者说对于租赁住房的家庭，则几乎无法享受由住
房升值带来的家庭财富的增值。

表１　欧洲部分国家房屋自有率增长和

房价实际增长率（％）

１９７０　 １９８０　 １９９０　 ２００２ 房价实际增长率（％）

奥地利 ４１　 ４８　 ５５　 ５６　 １９８７－２００１　３．５

比利时 ５５　 ５９　 ６７　 ７１　 １９８１－２００１　１．２

丹麦 ４９　 ５２　 ５１　 ５１　 １９８０－２００１　１．０

法国 ４５　 ５１　 ５４　 ５５　 １９８０－２００１　１．４

芬兰 ５９　 ６１　 ６７　 ５８　 １９８１－２００１　０．９

德国 － － ３８　 ４２　 １９８０－２００１　０．５

希腊 － ７０　 ７７　 ８３　 １９９４－２００１　３．４

匈牙利 － － － ９２ －

爱尔兰 ７１　 ７６　 ８１　 ７７　 １９８０－２００１　３．７

意大利 ５０　 ５９　 ６７　 ７０　 １９８０－２００１　１．２

荷兰 ３５　 ４２　 ４４　 ５３　 １９８０－２００１　２．３

挪威 ５３　 ５９　 ５９　 ７７ －

葡萄牙 ５７　 ５８　 ６４　 １９８８－２００１　０．４

西班牙 ６４　 ７３　 ７６　 ８５ －

瑞典 ３５　 ４１　 ４２　 ４２　 １９８０－２００１　０．２

英国 ４９　 ５６　 ６８　 ６９　 １９８０－２００１　３．１

　　资料来源：Ｃａｔｔｅ　ｐ．，Ｇｉｒｏｕａｒｄ　Ｎ．，Ｐｒｉｃｅ　Ｒ．＆ Ａｎｄｒｅ　Ｃ．Ｈｏｕｓ－

ｉｎｇ　Ｍａｒｋｅｔｓ，Ｗｅａｌｔｈ　ａｎｄ　Ｂｕｓｉｎｅｓｓ　Ｃｙｃｌｅ，Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ　Ｄｅｐａｒｔｍｅｎｔ

Ｗｏｒｋｉｎｇ　Ｐａｐｅｒ　Ｎｏ，１９４．ＯＥＣＤ　２００４；Ｓｃａｎｌｏｎ　Ｈ．ａｎｄ　Ｗｈｉｔｅｈｅａｄ

Ｃ．Ｈｏｕｓｉｎｇ　Ｔｅｎｕｒｅ　ａｎｄ　Ｍｏｒｔｇａｇｅ　Ｓｙｓｔｅｍｓ：Ａ　Ｓｕｒｖｅｙ　ｏｆ　Ｎｉｎｅｔｅｅｎ

Ｃｏｕｎｔｉｅｓ，Ｐａｐｅｒ　ｔｏ　ＥＮＨＲ　Ｃｏｎｆｅｒｅｎｃｅ，Ｃａｍｂｒｉｄｇｅ，２００４．

由此看来，住房自有对家庭生命周期各个阶段
的财富状况具有重要意义，对人们在正常劳动收入
之外的增加收入的能力有影响瑏瑡。拥有住房所有
权的家庭可以把住房作为家庭财富的积累器和变

压器，增加家庭净资产收入。如在美国，家庭资产
负债比从１９１２年的５％增加到１９８９年的２６％，即
使考虑到家庭比以前承担更高的抵押债务，住房价
格增长对美国家庭净资产的增长仍有积极贡献瑏瑢，
同时该研究也发现住房自有的增长导致日益扩大

的不平等，从表２可以看到在１９９４年到２００５年间
美国高收入群体比低收入群体享受更高的财产增

值瑏瑣。对台湾地区所有家庭在１９８０－２０００年间家
庭所得与住房消费分配与变动进行研究的结果表

明，不同住房权属家庭之间贫富差距有所扩大，特
别是无贷款自有住房家庭与租屋家庭贫富差距明

显扩大瑏瑤。类似的研究结果在香港地区和英国也
出现瑏瑥。
表２　美国家庭收入与家庭的住房财富增长的对比

依据家

庭收入

住房价值均值（美元） 房屋资产均值（美元）

１９９５年 ２００４年
增长率

（％）
１９９５年２００４年

增长率

（％）

最高四分位 ２１５５１２　４１０８６５　 ９１　 １２６７１０　２６１３５９　 １０６

中上四分位 １２０７８８　２０１００２　 ６６　 ７３０５３　１２４２４０　 ７０

中下四分位 ９９７０６　 １５１１９８　 ５２　 ７６９１３　１０５５４５　 ３７

最低四分位 ７５３７１　 １０７１９０　 ４２　 ６５０７６　８６１８６　 ３２

依据家

庭收入

住房价值中值（美元） 房屋资产中值（美元）

１９９５年 ２００４年
增长率

（％）
１９９５年２００４年

增长率

（％）

最高四分位 １６６１９９　２８９０００　 ７４　 １９１３８　１４５０００　 ８３
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当然，在理论上住房自有能否促进家庭财富的
积累还取决于住房价格的变化，在现实中住房价格
并非一直稳定增长，特别是近三年世界范围内房地
产市场的波动，使得许多住房所有者面临较大的风
险。但这也正说明，住房政策作为社会政策中必不
可少的一部分瑏瑦，在改善人们社会福祉的整个计划
中应扮演一种重要的角色。
既然，住房对家庭生活质量和家庭财富积累如

此重要，那么，作为复杂社会政策产品之一的住房
政策，是充当社会财富不平等的扩大器？还是作为
社会资源重新分配的调节器，在解决住房消费问题
的同时缩小由住房财富不均引发的社会极化现象？

或者说，住房政策在消除贫困方面的潜力，尤其是
对解决低收入群体的贫困而言不应忽略，但问题是
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该如何实现？各个国家或地区政府在住房政策的

选择上有不同的政策取向，但总体上讲，都是通过
有关住房政策鼓励有潜在支付能力的家庭购买住

房，拥有住房所有权。特别是对第一次置业的家庭
采取多种税收、利息的优惠政策，甚至通过鼓励拥
有住房产权的部分份额，如英国的共有产权住房制
度在理论上既可以解决政府提供政策性住房的财

政支出问题，又可以吸收社会闲散资金，同时对低
收入家庭而言，在解决住房消费的同时，有可以分
享住房增值的收益，依托住房形成家庭财富积累的
储蓄池，以缩小社会贫富差距的扩大。

三、我国保障住房政策的偏差

过去三十多年间，促使我国住房政策进行多次
改革和调整，并形成现有住房政策的原因主要基于
三个方面：一是如何满足城市居民不断增长的住房
消费需求，解决住房短缺问题；二是以促进经济发
展为主要目标，如何通过住房消费促进经济发展；
三是政府财政在住房保障方面的支付能力，即政府
住房保障负担能力，也是影响住房政策改革、调整
以及促成现有住房政策的一个原因。然而，住房政
策提供的住房产品，不是一个简单的消费品或投资
品，住房，特别是政策性住房具有复杂社会政策品
中的两个基本特征瑏瑧，是社会政策品不可或缺的组
成部分。由此看来，我国近三十多年住房政策改
革、调整，包括如何促进商品房市场的发展、如何通
过住房政策促进经济增长，如何遏制高房价、如何
单纯满足住房消费需求等政策，多数基于经济视
角。有学者从社会政策的视角研究住房问题，认为
住房政策应该关注两项最基本的权利———居住权
和资产拥有权瑏瑨。本文认为与住房相关的资产拥
有权，实际上就是本文前述的能给家庭带来财富增
值的住房所有权。从我国发展的实际情况看，满足
居住权，在我国住房政策改革调整过程中一直是政
策追求的主要目标，但满足资产拥有权，特别是对
中低收入家庭通过住房实现家庭资产的拥有权方

面，住房政策，特别是保障住房政策存在取向的
偏差。

（一）偏差之一：忽视住房所有权对中低家庭财
富积累的影响

在我国保障住房政策的改革调整过程中，１９９８
年以前的公房出售政策，可以说对原有城市中低收
入家庭提供了最初的住房所有权，按照李强对北京
市崇文区某街道的调查，发现购买房改公房的家
庭，因为拥有住房所有权，家庭住房财富从购买时

的数万元增长到百万元的级别。除此之外，作为回
迁户，也是原有城市中低收入家庭住房财富增长的
另一主要途径。通过这两种渠道获得住房所有权
的家庭，都有其特殊的历史身份瑏瑩，并非所有城市
中低收入家庭都能享受。此外，从１９９４年起步的
经济适用房制度，从制度设计的初衷看，可以同时
满足中低收入家庭的居住权和资产拥有权，但由于
该制度的设计缺陷，致使实施结果差强人意。２００９
年前后，有关部门开始探索以公共租赁房统归廉租
房与经济适用房等住房保障产品。以租赁方式解
决中低收入家庭住房消费问题，本来也是一种无可
厚非的方法，然而考虑我国当前的现状，正如前文
所述，我国当前的住房问题，绝不仅仅是住房消费
的不公，更多的是住房财富的分配不公，而且由住
房财富分配不公进一步加剧了社会贫富两极分化，
住房成为家庭财富的扩大器，住房制度成为社会两
级分化的加速器。鉴于此，本文认为，当前以公共
租赁房为主的保障住房政策产品，忽略了住房所有
权对中低收入家庭住房财富积累的影响，要想在解
决住房消费不公的同时缩小住房财富分配不均，必
须考虑新的产权式住房保障政策的设计，使大部分
中低收入家庭有机会获得住房产权，包括部分住房
产权，有机会享受家庭财富增长和积累。

（二）偏差之二：忽视城市化中家庭住房资产拥
有权的起点公平

相比以往的住房保障政策只关注具有本地城

市户籍的中低收入家庭，公共租赁房制度考虑当前
我国城市化发展的实际情况，其覆盖面超出户籍和
收入的限制。然而，以租赁方式满足中低收入家庭
住房消费是公共租赁房的基本特征，但正如前文所
言，住房所有权与使用权，对其所有者和使用者带
来的收益有所差异，能否拥有住房所有者，对城市
家庭而言，意味着是否拥有家庭财富的积累原始机
会和社会学意义上的社会向上流动的机会。正如
新加坡，每个家庭都有机会获得具有一定保障性质
的政策性住房。英国对首次置业的家庭提供优惠
政策，甚至通过共有产权方式，为中低收入家庭提
供拥有部分住房产权的机会。因此有学者提出：
“每个公民在其一生中应该有一次机会得到政府以
成本价供应的住宅。同时这套住房还有机会成为
公民的私有财产”瑐瑠。当然，能否拥有住房所有权，
还需要考虑家庭的住房支付能力。但本文认为，住
房保障政策至少应该对有一定支付或有潜在支付

能力的中低收入家庭提供一个公平的起点。目前
的住房政策中公共租赁房不能提供拥有住房所有
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权的机会，传统经济适用房提供有拥有住房所有权
的机会，但具有户籍限制，并且由于其实施中存在
的问题，大有被公共租赁房取代之意。结合我国目
前实际情况看，住房问题多集中于城市化过程中新
增中低收入家庭之中。目前的住房政策，忽略了城
市化过程中新增中低收入家庭住房资产拥有权的

起点公平，进而影响我国中产阶层的培育与形成。
美国学者迈克尔·谢若登描述收入与资产对人们
发展的作用提出收入可以满足人们短期的基本需

求，但他无法改善长期的状况，无法实现人们对发
展的本质需求，所以要达到社会政策的基本目标不
能只依赖于收入的维持，还要依靠资产的建设和积
累，资产建设的实质就是通过政府的政策为政策对
象启动资产的积累。住房是以资产为基础的福利
政策所最熟悉的领域，大概也是最具有潜力的地
方。在以资产为基础的住房政策下，补贴将成为资
产积累而不是租金。最终将是公共住房很可能成
为私人拥有的单元公寓。政府可以不再负责维
修，可以预见房主将付出更多的个人努力来改善
房产。瑐瑡就我国当前住房发展的实际情况而言，住
房政策对我国中低收入家庭，特别是在城市化过
程中新增的无住房所有权的中低收入家庭，如新
增的大学毕业生家庭、大量迁入城市的农村家庭
等，这些家庭将没有获得带保障性质的城市住房
所有权的机会，也就失去享受家庭资产增值的机
会，进而影响家庭财富的积累和向社会上层流动
的机会。

（三）偏差之三：割离与碎片化的住房政策
保障住房政策，作为社会保障政策不可分割的

一部分，理应纳入全面社会保障政策体系框架之
下。但由于我国特殊的经济体制改革路径，在住房
领域呈现出，住房保障政策与社会大的保障政策的
割离，如住房公积金与社保基金之间的割离、廉租
住房与城市低收入者社会保障之间的割离等等。
同时住房保障政策改革与调整，呈现碎片化，缺乏
住房制度的顶层设计，保障住房政策在制定过程中
没有立足于系统、全面地解决住房问题，没有考虑
其他社会保障政策的有效衔接。如在“十二五”期
间３６００万套保障房建设，作为解决中低收入家庭
住房问题的重要政策，但３６００万套保障住房是出
售还是出租、还是租售结合、租售比例如何确定等
等，政策在制定过程中没有系统考虑不同保障方式
对中低收入家庭长期社会福祉的影响，特别是对家
庭财富积累的影响，致使住房制度实施结果可能与
社会整体发展目标背离。这些都说明我国住房政

策在调整中呈现割离与碎片化。

四、产权式保障住房改革的突破：共有
产权住房

　　从前文分析可知，我国保障住房政策忽略对中
低收入家庭财富积累的影响，而住房财富不均是当
前和今后我国住房问题不可忽略的一面。由此本
文结合我国部分城市在对传统经济适用房试点改

革的基础上，通过共有产权住房，解决住房消费
不均的同时缩小由住房财富分配不均而引发的

社会问题。力求从住房保障政策设计上，改变目
前住房制度成为社会贫富两级分化的加速器，使
住房保障制度不仅解决中低收入家庭的住房消

费问题，而且从长期看，成为缩小社会贫富两极
化的调节器。

（一）共有产权住房的概念与界定

１．共有产权与共享权益

２００５年，英国推出“新居者有其屋”，该方案
旨在通过住房产权分享的方式帮助特殊群体实

现购买住房的计划。这一计划由住房协会推出
的产权分享可支付住房（Ａｆｆｏｒｄａｂｌｅ　Ｈｏｕｓｉｎｇ）主
要分为共有产权和共享权益两种形式，政府通过
对住户购买的产权份额设置上限，干预市场住房
资源流转。
共有产权模式是指所有出资人，通常为住户

和住房协会，或其他私营机构、私人业主等合作
出资购买或新建住房，并按照各自出资份额共同
拥有产权。理论上，按份共有产权人对住房均享
有不完整所有权，对应不完全占有及使用权限；
实际上，住户通常是单独占用住房并定期缴纳非
己部分产权租金，但在处置住房时受到限制。另
外，在多方达成协议同意处分住房时，所获全部
收益将由按份共有人按照各自产权份额进行划

分并实际享有。
共享权益模式要求住户首先提供全额房款，其

中包括自行筹款部分、按揭贷款部分、以及住房协
会提供的无限期免息权益贷款部分，随后可获得住
房完整所有权，并实际单独占有、使用；虽然住户及
其后裔已经取得住房完全产权，但在后期对住房进
行处分时受到限制，须按照产权比例与住房协会分
享收益，其中住房协会产权部分对应无限期免息权
益贷款数额占房价总额的比例。在这种模式中，住
房协会的出资价值体现在最终利益分配上：一是贷
款使用费（利息），二是对应份额出售时的产权
溢价瑐瑢。
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两种产权共享形式在所有权的完整性上存

在着本质区别，在共有产权模式下，购房者与住
房协会都只拥有住房产权的一部分，即二者均享
有有限产权；在共享权益模式下，住房产权则全
部归购房者所有。但是，两种形式在财产权益的
构成方面，均为住户与住房协会按照各自出资份
额共同享有。此处涉及到的共享，是处分权和收
益权的共享。

２．共有产权住房在我国的发展
我国早期的合作社住房，或合作建房或集资建

房以及传统意义上的经济适用住房，均可看作是共
有产权住房的雏形。按照现行《经济适用住房管理
办法》规定，经济适用住房售出后“购房人拥有有限
产权”，住户虽采取全额方式支付，但却未能获得房
屋的完整产权，只是在实际居住过程当中享有政府
让渡的占有权及使用权。换言之，这里的“有限产
权”是残缺的、不完整且受限制的，然而其权利主体
（指购房者）却是唯一的瑐瑣。此外，虽然已经确定了
残缺产权应归属于购房者，但是该《办法》并未对产
权具体的比例划分作出明确规定，缺乏有效的量化
标准，购房者与政府只是以某种含糊的共有方式共
同拥有产权。
传统经济适用住房的价格一般是在剔除政府

补贴部分（土地出让金、减免税金等）及开发利润的
基础上实行政府定价，于是购房者只需支付其“成
本价”，便可购得实际价格大于“成本价”的经济适
用住房。而政府补贴部分———划拨土地、减免税金
等“暗补”手段，则在理论上成为其“补齐差价”时获
得的部分产权（具体比例未作明确规定）瑐瑤。因此，
由权属确定层面来看，现行经济适用住房的产权模
式更倾向于共有产权。另外，从收益权的角度看，
该《办法》并未对经济适用住房使用过程中住户是
否应缴纳租金作出明示，只规定“购买经济适用住
房满５年，购房人上市转让经济适用住房的，应按
照届时同地段普通商品住房与经济适用住房差价

的一定比例向政府交纳土地收益等相关价款，具体
交纳比例由市、县人民政府确定，政府可优先回购；
购房人也可以按照政府所定的标准向政府交纳土

地收益等相关价款后，取得完全产权”。由此推定，
住户在实际居住过程中无需向产权共有者（政府）
缴纳租金，双方不存在租赁关系，住户只在处置住
房时受到限制；后期该经济适用住房如果转让，住
户需要向政府补齐规定数额的价款，以取得完整产
权为前提，类似于英国共享权益模式中的溢价补
偿，但实际上大部分收益都归经济适用房所有者。

也正是该原因导致传统经济适用房制度备受指责。

２００６年前后，我国部分城市如江苏淮安等地先后
试点用共有产权改革传统经济适用房，也是基于经
济适用房溢价部分的收益分配。笔者认为，共有产
权方作为对传统经济适用房制度改革的探索，比较
有利于解决我国当前面临的住房问题，不仅解决特
定中低收入人群的住房消费问题，而且对这部分人
群保留一个获得住房产权的通道。让这部分人既
能充分享受通过拥有部分住房产权分享社会经济

发展所带来的住房财富的增值，促进社会的稳定与
和谐，又不至于造成传统经济适用住房所出现的政
府补贴的失效和不公。

（二）我国推行共有产权住房的意义

１．社会意义：有利于融入社会，满足社会消费
定位，缩小贫富差距
在我国，拥有一套住房不仅能够解决居住问

题，更是社会地位的体现。首先，我国绝大多数居
民在思想上对“家”的理解基于对固定住所之上，仍
然认为住房是财富与地位的象征，“居无定所”对家
庭而言，在心理上难以带来融入当地社会心理归宿
感；其次，居住环境的优劣差异会在一定程度上引
发居住隔离，进而导致阶级与地位分化；再者，天生
的趋利性驱使人们去追求更好的环境、更高的阶层
以及更高的地位。因此，人们普遍更倾向于拥有自
有产权住房，并不断追求更高的条件以彰显个人
地位，这点同样体现在保障性住房上。于是，在
综合考虑收入水平、心理预期等因素的基础上，
针对我国具有一定支付能力或潜在支付能力中

低收入阶层推出这种产权按份共有的共有产权

住房，不但能够在解决其基本生存居住问题的同
时满足其心理需求，也能够使其对物质资源的占
有和使用更加接近于社会平均水平，形成一种
“双赢”。
近年来，随着房价持续上涨，住房已经作为家

庭财富积聚的工具之一。例如在通胀预期较大时，
人们更倾向于购置房产，将货币财富物质化来进行
投资，以期保值增值。这种情况极易造成保障性住
房消费性的减弱和投资性的增强，从而产生基于住
房分配不公所引发的贫富差距问题。房改前我国
施行的“福利分房”制度曾满足了部分人群的居住
需求，但却具有局部性、片面性，忽视了兼顾公平原
则，在一定程度上造成了社会财富分配不公，是贫
富差距产生的诱因之一。多年来伴随房价的持续
攀升，早期购房人群与较晚购房、未购房人群之间
的贫富差距进一步显化、扩大，甚至影响到社会的
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安定和谐。对此，刘祖云认为，“生活资源的占有状
况决定社会分层，住房作为生活资源的一部分同样
起到了不可忽视的作用。”提出，在制度变迁的背景
下，住房资源分配虽然复杂多样，但住房资源的占
有及住房区位的分布仍被打上阶层分化的烙印。

住房条件、住房产权、住房区位的分化不仅表现在
阶层之间，同时也表现在代际之间。住房作为一种
生活资源，是透视社会贫富差距和阶层分化的重要

视角。瑐瑥因此，只有从住房分配的源头上彻底解决

分配不公问题，才能够在某种程度上缩小贫富差
距，解决贫富两极化等社会问题。对此，商品房以
市场为渠道分配资源财富，而保障住房中的共有产
权房则作为家庭财富的积累器，通过向特定人群如
无自有住房的家庭，出售共有产权住房，以政府补
贴的形式提供一个弥补由于历史住房分配不公问

题导致的财富分配不合理的机会，一定程度上缩小
贫富差距，进而促进社会和谐，防止两极分化进一
步扩大。

２．经济意义：提供可循环利用资金，解决政府
财政困难

共有产权住房通过将政府投资计入产权的方

式，使政府的投入资金具备了流动性与收益性，其
流动性与收益性可以通过租金收回、投入资金收回
与产权溢价获得。其中租金收回，是在家庭拥有部
分住房产权期间，对非自有的产权部分，即政府或
社会投资的产权部分，在使用过程中的费用的体
现。具体见后文分析。投入资金收回与产权溢价
的回收是在后期退出环节完成，即购房者欲获得房
屋全部产权时，需通过提供土地收益等规定比例价
款的方式，对物化的政府或社会投资部分进行购
买。在这部分补偿金中，既涵盖了政府产权部分所
对应的投资额，同时也包括了产权的溢价收益。至
此，政府对居民的福利补贴被彻底抽回，住房失去
其福利性并脱离现行保障体系；与此同时，政府会
将所获补偿金重新纳入保障住房建设资金。长期
来看，该模式不但可以提供可循环利用的保障资
金，而且能够在一定程度上缓解政府大规模建设保
障住房，特别是公共租赁房建设环节所面临的资金
约束问题，解决政府财政困境。此外，因为产权共
有，住房使用者也是住房共有产权人，这种产权激
励可以充分调动产权共有人，即保障对象，在使用
过程中对住房的维护和适当的修缮，减少租赁式保
障住房在使用期间的维修养护费用的投入，减少政
府财政开支。

五、共有产权住房的定位与设计

（一）共有产权住房的定位分析

１９９８年，《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》曾明确指出：“对不同
收入家庭实行不同的住房供应政策。最低收入家
庭租赁由政府或单位提供的廉租住房；中低收入家
庭购买经济适用住房；其他收入高的家庭购买、租
赁市场价商品住房。”即高收入阶层的住房需求主
要通过市场配置得到满足，而中低收入及最低收入、
困难阶层的居住问题则需要由政府出面进行干涉，
以住房保障的方式来解决。目前，我国住房保障制
度主要包括产权式保障和租赁式保障两种，前者主
要指经济适用住房、限价商品房，后者则以廉租房和
公共租赁房为代表。但正如前文所述，在这种住房
供应体系下，既难以满足住房消费，又忽略住房对中
低收入家庭财富积累的影响。改革传统经济适用房
为共有产权住房可以同时解决这些问题，但问题是
其保障对象的定位与覆盖的范围是否有所变化？

本文认为，共有产权住房实行购房者与政府按
份共同拥有产权，其产权份额和租金的具体确定均
参照市场原则，那么进入的标准应该为所有无房户
家庭开放，但考虑到共有产权住房更注重后期支付
能力，如租金和抵押贷款的偿还。现阶段新型共有
产权住房应在原来“针对中低收入人群提供保障”
的限制原则基础上，将短期目标重点放在中等（潜
在）收入阶层身上，强调产权共有、鼓励产权私有
化；而长期目标，可以考虑覆盖所有无住房所有权
的中低收入家庭。
由于我国地方差异和人口基数比较大，英国对

共有产权按照任意比例划分的标准于我国来说就

并不一定适用瑐瑦。基于我国当前经济社会背景，共
有产权住房的供求需要政府适当介入，如规定购房
者可以购买５０％和７５％的产权份额，这５０％和

７５％的产权份额可以考虑以家庭首付加以后数年
的住房公积金或住房抵押贷款支付。国家或社会
投资者拥有其余５０％或２５％的产权，且这部分产
权可以通过收取该产权份额对应的租金和资产溢

价得以体现。这样，对于大多数中低收入家庭而
言，共有产权住房不仅可以为其打开拥有住房产权
的一个途径，缓解由支付能力有限被排除在住房市
场之外的困境，可以分享拥有住房产权而带来的财
富增长。同时，对政府或其他社会投资者而言，既
避免了传统经济适用房的弊端，又满足其投资的有
效回收，体现政府住房福利的公平。
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当然，考虑共有产权住房也注重家庭的长期支
付能力，对于已申请住房抵押贷款但仍达不到最低
出资限额标准的购房者，政府应根据其自身条件并
结合相关政策规定，引导其暂时转入租赁式保障范
围，享受公共租赁房形式的住房保障。

（二）共有产权份额和租金的确定
对共有产权份额和租金的确定，本文认为应

该参照市场原则“谁出资，谁受益”，同时，政府的
住房保障则体现在，对建设环节的利润控制和后
期租金补贴或抵押贷款的优惠方面，具体方案
如下：

１．共有产权份额的确定方案
共有产权份额的确定按照“谁出资、谁受益”，

以成本定价为主要原则，在传统经济适用房价格的
基础上加上土地出让金，确定共有产权住房的总价
格，如图２所示。

图２　传统经济适用房与共有产权住房价格构成对比图

以武汉市为例，政府以２００７年基准地价（见表

３），在不同区域建设共有产权住房，不同家庭可以
根据自身情况购买不同区位的住房，按照Ⅱ级住宅
用地每平方米４０３３元的价格，加上建设成本，如每
平方米１８００元的建设成本，则每平米总成本为

５８３３元。假设，某住户购买该套６０平方米的共有
产权住房，则该套共有产权住房的总价为３４９９８０
元，该住户根据现有和未来的收入情况和可获得的
贷款（包括公积金贷款和商业银行抵押贷款）等情
况，可以选择购买５０％或７５％两种产权共有方式。
以５０％的份额共有则家庭需要在购买时通过已有
的家庭储蓄或住房贷款等方式筹集１７４９９０元的资
金。如该用户一定年限后还清住房贷款后，还有一
定的支付能力，可以提出再次购买其余的住房产
权，则第二次购买价格为市场重置价格的５０％。
当然第二次购买时，也可以先购买其余５０％产权
的一半，然后第三次全部购买，最终获得住房全部
产权。但值得注意的是，第二次或第三次购买应该
以市场重置价格来计算其余产权的价格。

表３　武汉市２００７年、２００４年市区住宅用地基准地价表

（单位：元／平方米）

　级别

年份　
Ⅰ Ⅱ Ⅲ Ⅳ Ⅴ Ⅵ Ⅶ

２００７年 ５８４８　 ４０３３　 ２８５３　 ２０３９　 １４１０　 １０４５　 ８７７

２００４年 ４３９８　 ３２２１　 ２３３０　 １７１５　 １２７８　 ９４５　 ６８６

资料来源：武汉市住房保障和管理局网站。

２．租金的确定方案
按照“谁出资，谁受益”，对不属于自己所有的

产权部分，居民家庭应通过缴纳租金的形式对产权
共有人进行收益补偿。租金的确定也基本参照市
场租金，以同地段住房租金的平均水平为基准，扣
除家庭拥有产权的份额比例进行缴纳。如，上述住
户家庭，拥有该套共有产权的住房５０％的产权份
额，每月缴纳租金则为同地段住房平均租金的

５０％；如该家庭购买的产权份额为７５％，其缴纳的
租金则为市场租金的２５％。同时，政府还可以通
过对该家庭收入状况的变化情况，按照公共租赁房
的住房租金补贴标准，进行同类补贴。如该家庭在
收入降低时，可以将其参照公共租赁房的租房标
准，进行租金补贴，在家庭收入增加时，超出公共租
赁房的补贴标准时，取消租金补贴。
当然，共有产权住房的保障性不仅体现在上述

部分，还可以通过政府利率优惠或税收优惠来
进行。

（三）共有产权住房的优势特征分析

１．相对传统经济适用住房，共有产权住房的优
势特征

（１）在资金投入与回收方面，共有产权住房成
本回收快，相对没有后期负担
传统经济适用住房在后期退出时，按照政府规

定的比例值收取土地补偿收益，从而达到回收投资
的目的。但是，由于购房者及政府的“有限产权”比
例模糊，缺乏相关数据支持，因而在实际缴纳环节
的可操作空间较大，极易导致政府投入资金的流
失，长此以往便造成了“政府不断投入，房源却不断
减少”的尴尬局面。共有产权住房强调出资者按各
自出资份额共同拥有产权，明确产权比例并规定各
方在后期退出时按比例进行回购，在一定程度上弥
补传统经济适用住房的不足，有效避免保障性资源
的持续流失，确保其福利性保障的延续。对政府而
言，以“投入———收回———再投入……”方式对共有
产权住房进行投资，一可以使资金得到充分循环利
用，达到效益最大化；二可以在较短时间内实现成
本回收以投入后续开发，相对没有后期负担。既解
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决了财政困境，又有效避免了保障性资源（资金）的
无偿流失。

（２）在价格构成方面，既体现社会公平又实现
社会财富增长的分享

依据我国现行《经济适用住房管理办法》第二
十条的规定：“确定经济适用住房的价格应当以保
本微利为原则。其销售基准价格及浮动幅度，由有
定价权的价格主管部门会同经济适用住房主管部

门，依据经济适用住房价格管理的有关规定，在综
合考虑建设、管理成本和利润的基础上确定并向社
会公布。房地产开发企业实施的经济适用住房项
目利润率按不高于３％核定；市、县人民政府直接
组织建设的经济适用住房只能按成本价销售，不得
有利润。”我国传统经济适用住房实施政府指导定
价，售价基本等同于其建设成本，企业参与开发时
可附加控制在３％以内的利润（参见图２）。因此，
购房者只须付出等同于建设成本（或略高）的价格，
便可获得传统经适房的有限产权并对其实际占有、
使用。
相比之下，共有产权住房的建设用地，由过去

政府无偿划拨转变为有偿提供，可通过以基准地价
的形式将土地出让金和土地开发环节税费等全额

计入房屋成本，形成介于传统经适房与商品房价格
的新型价格，从而真正意义上实现“由暗补向明补、
由土地税费补贴向货币化补贴的转变”瑐瑧 （参见
图２）。
这种将货币化补贴计入房屋价格的方式，虽然

在某种程度上抬高了住房的总体价格，增加了购房
者负担瑐瑨，但也在体现其“保障性”的同时，体现了
社会公平；同时，共有产权住房对中低收入家庭的
保障作用应体现出“时效性”，政府只负责解决这部
分家庭的暂时困难。凡具备资格且有意购买共有
产权住房的家庭，事实上并非“完全困难”只是“相
对困难”，即在较短时间内拿不出相对较大数额的
购房款（例如申请住房抵押贷款后仍不具备完全支
付能力），但是这并不意味着未来情况不会得到改
善。因此，政府通过提供土地及税费减免等投资方
式参与“购房”，不但能够在一定程度上确保保障性
资源的公平分配与合理流转，最大化实现资源有效
配置，而且以长远的、发展的眼光来看，在对共有产
权进行划分时，这种定价机制更便于购房者与政府
对各自产权份额的确定，与此同时，也为后期退出
提供了依据。最后，共有产权住房为中低收入家庭
提供通过拥有部分住房产权，分享社会财富增长的
渠道，可以充分调动其积极性，促进社会的稳定与

和谐。

２．相对公共租赁房，共有产权住房的优势特征
（１）在产权归属方面，共有产权住房的产权既

非公有也非私有

公共租赁房是针对“夹心层”提出的一种租赁
式住房保障。２０１０年６月七部委联合出台的《关
于加快发展公共租赁住房的指导意见》明确了公共
租赁房建设的基本原则，即：政府组织，社会参与；
因地制宜，分别决策；统筹规划，分步实施。我国公
共租赁房主要以新建、改建、收购等多种渠道筹集
房源，其中新建房源是采取以配建形式为主、相对
集中建设的方式。由于公共租赁房“遵循‘谁投资，
谁所有’原则，投资者权益可依法转让”，其建设一
般又可以分为两种情况：一种是由政府自行组
织、建造公共租赁房并独享其完整所有权，随后
投放保障住房市场租赁给符合条件的保障对象；
另外一种情况则是由政府选择外包给企业或社

会组织，让渡所有权及收益，负责建造及承租过
程中的监管和指导工作。由此可以看出，上述两
种情况前者为公有产权，后者为私有产权，公共
租赁房的产权归属只取决于其“建设者”，并同时
受到政府及相关部门的管理和监督。对于租住
者来说，由于公租房的实际产权归政府或企业所
有而非个人，因此这种租赁式保障并不能为其提
供某种分享社会财富增值的渠道，只能起到缓和
市场住房紧缺、满足特定人群住房需求的过渡性
调节作用。
区别于租赁式保障住房满足住房消费的“救济

性”和“过渡性”作用，共有产权制度旨在为特定人
群提供一种产权式住房保障，并鼓励以住房产权私
有化为目标的个人购房行为。如前文所述，共有产
权住房的产权由各出资者按份共有，既非公有亦非
私有，产权比例只取决于共有人出资额作比后的固
定数值，且不受后期任何因素的影响。因此，购房
者在完成一定数额的支付后便可获得对应比例的

产权，并且能够在后期住房的处分过程中分享到同
等比例的收益。相比公共租赁房，共有产权住房不
但能够为中低收入阶层提供一种“可将产权自有
化”的保障性住房，而且也为其提供了一条分享社
会财富增值的途径。

（２）在租金缴纳方面，共有产权住房的购房者
只需对非己产权部分缴纳租金

由于共有产权住房属产权式保障，在未取得完
整所有权的情况下，政府有必要作出规定要求住户
定期、足额缴付租金，使其能够在“自食其力”的同
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时享受到福利保障。因此，住户在购得住房并实际
入住后，只需对非己产权部分（政府部分）支付租
金。至于租金数额的确定，应结合当期租赁市场租
金标准，按照产权比例进行计算；同时还可以根据
政府住房租金补贴标准，在家庭收入发生变化时，
进入和退出租金补贴系统。当然，共有产权住房在
未取得完全产权时，与公共租赁房一样不可出售、
转让；而在补齐土地出让金等相关价款、产权完全
私有化后，便能够上市并流通。
此外，从今年我国保障住房发展情况看，建设

公共租赁房作为考核地方政府的一项重要政治指

标，会促使地方政府在短期内集中所有财力、物力
和人力来完成该任务。但众所周知，保障住房的后
期管理比建设环节面临问题更多、更复杂，如果没
有适宜的路径引入社会资本，采用上文提出的政府
自行组建模式，那么在后期投入使用过程中无论是
否采用市场租金，都需要政府的财政支出或补贴瑐瑩

和后期有效管理，包括提供住房的物业管理服务
等。但问题是当政府财政支出或补贴不足时，公共
租赁房是否会重新步入传统福利住房的困境，再次
出现通过公房出售来解决其面临的问题？本文认

为，共有产权住房在给家庭一个拥有产权机会的同
时，为公共租赁房后期的改革提供一个可行的
思路。

六、共有产权住房发展的条件

我国住房保障未来的发展方向，不仅应满足所
有家庭的居住权需求，而且应该建立以住房为依托
的家庭“资产形成权”，同时解决我国住房消费不公
与住房财产分配不公等问题。以“产权共有”改革
我国产权式保障住房，通过对中低收入阶层的规范
化住房福利保障，进而培育我国中产阶层的发展，
缩小社会贫富差距。
考虑我国当前保障住房发展的实际情况，本文

认为在我国发展共有产权住房，促进整个福利住房
制度的良性运转，认为还应从以下两个方面为发展
提供良好的条件：

１．由政府授权，建立非营利性住房保障专业
化管理机构，独立运作决策
针对当前保障住房参与主体、管理主体责权利

不明晰的状况，迫切需要建立起一个非盈利性质的
住房保障专业化管理机构来处理相关事务。例如
参照英国住房协会，由政府授权组建一个非营利性
的独立机构，在负责住房保障日常事务专业化管理
的基础上，对共有产权住房乃至整个住房保障制度

的运行实施调控并监督。针对共有产权住房的各
项后期管理工作，包括维修基金的管理、租金的收
取及分配、小区物业公司的招标工作等，可按照国
家有关政策规定独立决策并执行。此外，该机构甚
至可以作为融资媒介，联通购房者与银行之间的信
贷业务，缩短购房周期、降低购买风险。

２．由政府牵头，激励更多资源进入住房保障
领域，鼓励民间组织参与合作建房
住房作为一种准公共产品，既可因其市场价值

受到追捧，又需因其社会价值而受到一定的调
控瑑瑠。政府必然首当其冲承担起该调控责任，对住
房市场尤其是福利住房分配进行干预。然而“在处
理复杂多变的现代社会事务时，民间组织往往比政
府机构更灵活、更有针对性、更贴现实”，其不但“对
政府行为能产生较好的补充和促进作用”，而且“往
往也能反映出社会的健康与活力”。因此，通过引
入适度竞争，鼓励民间组织参与合作建设共有产权
住房，在实际操作过程中施行建管分家、监管分离，
不但可以使保障资源在市场上更为高效的流转，更
大程度地发挥其福利保障作用，而且能够在一定程
度上对政府职责进行合理分摊，不失为一条双赢
途径。
纵观世界范围住房历史发展，可知住房问题的

复杂性，特别是当今住房问题的解决已不仅仅满足
简单的住房消费需求，住房对家庭资产或家庭财富
的积累，似乎更能彰显住房对家庭和社会的影响。
本文基于家庭财产积累的视角，重新探讨我国住房
近年来的住房改革，期望通过共有产权住房的构
建，不仅解决我国住房消费问题，避免住房政策成
为家庭财富的扩大器，实现住房政策的财富调节器
功能，通过住房政策培育中产阶层的发展，实现我
国住房政策与社会政策的有效融合，促进经济社会
的全面发展，实现和谐社会的根本目标。
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