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完善廉租住房建设的建议

吴立青  郭洪恩  胥瑞君

近年 来，为解决 城市低收 入家庭

的住房问题，河北省张家口 市加快了廉

租住房建设 步伐，各区县在财力有限、

资金紧张的情况下，采用独 立新建、由

开发 商建设或代 建等形式进行廉租住

房建设。截至 目前，已 列入 2008 年国

家投资 计 划廉 租住房建设项 目 10 项

1691 套 79542 平 方 米，大部 分工程主

体已 经 完工；列 入 20 09 年 国 家投资

计划项 目 15 项 2944 套（不 含扩权县），

预 计 2010 年竣工。总体呈现出组织 到

位、进度较快、工程顺 利的特点。但是

在廉 租住房建设工作中也暴露 出一些

问题，制 约了廉租住房建设的 进程和

发 展。

一是 建设 资金 不足，国 家补 贴 资

金 用途受限。尽 管国 家对列入投资 计

划的廉租住房建设项 目按照 每 平方米

30 0 元的 标 准 进行 了补 助，但相 对 于

整体工程造价来说，仍 无异 于杯水 车

薪。抛 开 地 方政府 无 偿 提供土地的因

素不说，就构 成工程主体的投入以 及

配 套工程而言，每 平方米 140 0-1600

元的 平 均 成 本 应 该 是 比 较保守 的 测

算。这 其中，除 国 家给的 300 元 补助，

其余的“大 头”还得由基层政府筹 集，

对 于张 家口 市各级“吃饭”财政来说是

一个 十分 繁 重的 任务。若按全 市廉租

住房保障户数 120 00 户、实 物 配 租比

例 50 % 、每套 平均 50 平方米计算，则

全市应建廉租住房 60 0 0 套，建筑 面积

约 30 万 平方米；再按每 平方米配 套投

资 110 0- 130 0 元计算，地 方约需配 套

资金 4 亿元。这对 张 家口 财政来说是

一笔非常大的 支出。因此，在地 方配套

资金 不足时，开发 商受经 济利 益驱使

便会拖延 工程进度。同时，资金 用途

受限，影响 投资效果。由 于受资金性

质的 划分 和 用途的 限 制，各块国 家投

入补 贴 资金 相 互 割 裂，难以 形成投资

合 力，投资效 益大打折 扣，使基 层 政

府 一方面因为无法筹 集到足够的廉租

住 房建设资金“抓耳挠腮”，一方面眼

见国 家用于廉租住房租赁补 贴 资金在

账 面沉睡无以 应 对。以 张 家口 市为例，

20 07 年，中央补助廉租住房资金 4000

万元，全 部用于发 放租赁补 贴 ；200 8

年，中央补助 仍 是 4000 万 元 ，明 确 规

定 用 于租赁 补 贴开 支后 有结 余的，可

以 将其用于弥补 购买、改 建、租赁廉租

住房支出，但不 得用于新建廉租住 房

支出。而 中央预 算内投资计划下 达 张

家口 市新建廉租住房投资补助是 23 86

万元。可以 看出，虽然两年国家累计投

入张家口 市廉租住房资金 1亿多元，但

从资金下 达之初 就已 经被肢解，加之

使用资金的一些县 区存在政策研究 不

到位、思 想准备 不 充足的问题，廉租

住房租赁补 贴 资金大 量闲 置，建设资

金却严重不足。

二是房源 渠道单一，缺乏 总体谋

划。根据河北 省 政府文件 规定，实 物

配租房源应 采取 多渠道 解决，但长期

以 来，张 家口 市只 采取了新建廉租住

房一种 方式，使土 地、财力都成 为制

约廉租住房建设的“瓶颈”，使建设 时

间、进度都难以 得到有效保证。加 之一

些 区县 对项 目的 前期 谋 划 不足，缺乏

总体规划，还 有廉 租住房项 目申报手

续的特殊要 求，以 及配 套资金的缺口 ，

致使国 家实施积极财政政策对廉租房

项 目建设的拉动收不 到预期效 果。

三是管理 难度 加大，建房 动 力不

足。一些县 级政府 面 对县 城 区 域 大、

城镇居民 居 住分散、有县无城 以 及居

民 对平房改 楼房所带来的新生活环境

不 适应等实际 问题，缺乏 建设廉租住

房的 主 观能 动 性。比如，一般县城居

民 原 先 只 住一两间平房、养几只 牲畜、

烧柴取暖、使用自备 水井就基 本 满足

了日常居住要求，生活成本很低。而 一

旦迁 入廉租住房，取暖费、物业费、水

电费等问题随之而 来，有的居民 感觉负

担加重，难以 承受。再如，有的县 有县

无城，没有土 地 所有权，协调 划拨土

地成 为问题。还有的 乡镇居 民 居 住分

散，而新建廉租住房必 然集中统一，因
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此，分散在各 乡镇的低保家庭还 涉及

到移居 新址、与户籍 所在 地不 一致等

新问题。另外，新建廉租住房管理问题

会给各级政府带来不 小的压力和财力

负担。按照规定，低保户入住廉租住房

不 缴纳房租，而 维护廉租住 房和 管理

费用从何 而 来，就 对地方政府 形成压

力。再者，廉租住房动态管理和进入退

出机制的操作 具有难度。

针 对上 述问题，笔者建议从以 下

方面改 进：

一是 发挥中央投资合力，提高省

级补助 水 平。为充 分体现投资拉动 效

应，应 集中央廉租住房保障资金各 项

投入之合力，放大投资乘数效 应。建

议扩 大 中央 预 算内 补 助 资 金 使用 范

围，即除用作发放租赁补贴，购 买、改

建、租赁廉租住 房 外，可按 照 一定 比

例 用于新建廉租住房以 及新建廉租住

房的运行 维 护 费用。这 样 既 解决 了基

层 的 燃 眉之急，又使中央资金 效 益 得

到充 分发挥，更 直接起到投资拉动作

用。同时，应提高省级补助 水平，控制

实物 配租比 例。去 年省政府提出了廉

租住房实物 配 租要 达 到 50 % 的比 例 ，

因此，建议省 财政除 调 整已 补助资金

支出用途 和 范围外，将廉租住房支出

责任的 因素加 入省转移支付内容，通

过转 移 方式补助 地 方，或直接增加 对

区县 的廉租住房建设的 资金 支持。在

廉租住房保障形式上，宜采取货币补

贴 和 实物 配租相结 合、且以 发放租赁

补 贴 为主的 方式，以 增强低收 入家庭

在市场上 承租住 房的能 力。为避免 和

减 少未 来出现 的廉 租住房 管理 难题，

建议降 低对 实 物 配 租比 例 的硬性 要

求，主要 面向孤老病 残等特殊困难和

其他急需救助 家庭，既 体现政府对低

收 入群体的 特殊关怀，又不 致引发新

的管理 矛盾。

二是 拓 宽廉租住房房源。面 对住

房困难家庭多、保障难度 大的现状，应

盘活现有公有住房。将目前符 合廉租

住房保障 范围、租住公房且满足实物

配租要求的住户，从保障 方式的“核 减

租金”中直接转化为“实物 配租”。以 张

家口 市 200 8 年核 减租金户数40 0 0 户

的 1/3 到 1/4 计算，可转化廉租住房约

10 00-1300 套，从而 减少新建廉租住

房的数量。实施“拆公房还 廉租房”工

程，有效 实现由旧 有公房向廉租住 房

的对接转换，堵塞国有资产流 失漏洞。

对具有改 造价值以 及腾 退的公房实施

维修改造，并予以 出售。张家口 市是全

省唯一拥有大量公房的城市，而且公房

大部分 已 经 年久 失修，应按 照有关政

策全 部出售，并可 将 2009 - 2010 年

公房出售收 入的 10-2 0% 作为廉租住

房建设资金 来源，实行 财政收 支两条

线管理。另外，可采取政府采购方式购

买闲 置商品 房或“二手房”用于廉租住

房保障，也可由政府按 照 市场化租金

价格承租商品 房或“二手房”、再 以 实

物 配 租方式用于廉租住房保障，还可

以 通过将改 制企业的闲 置房屋进行 改

建以 及委托企业代 建等方式提供更 多

廉租住房。

三是 完善廉租住 房 管理制 度。针

对一些区县 新建廉租住房建设项 目是

利用土地出让合同约定、由开发企业提

供廉租住房的问题，要转 变投资运作

方式和投资思路，明确 政府政策优惠

即 资金投入的 思 想，由 开发 商按照 土

地 标的价（招投标中标价）缴纳土地出

让金，财政以 政府投入方式拨付建设资

金，实行 财政收 支两 条线管理 ；量化

政府优惠政策投入价值，明确 入账 方

式，将所使用土地的标 的 价与政府 和

开发 商土 地协议价的差额 以 及政策减

免的所有费税收 入、配 套资金，均作为

政府投资入账，将房屋 价值与以 上 政

府投入的差额，作 为社会捐 赠 收 入入

账 ；对由开发商建设、直接提供竣工房

屋的，明晰政府对房屋 所有权，按照 财

政部门审定的工程造价转入固定资产，

由房管部门按照 国有资产管理 办 法进

行 管理 ；要求按照 土 地 出让 合同约定

取得土 地、但不 负责建设廉租住房的

开发商，向政府交纳相应数额资金，由

政府统一组 织廉租住房建设。

（作者单位 ：河北省张家口 市财政局）
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