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Housing Condition and Housing Policies of the USA

美国的住房状况与住房政策

王佳文
Wang Jiawen

引言 ：美国的住房调查

美国自 1965 年成立住房与城市发展部（HUD）以后，从社会到政府更加

关注住房发展问题，美国政府、非政府组织和大学等机构逐步开展了大量全国

层面的住房调查。主要包括：美国住房与城市发展部和美国统计局联合开展的

美国住房调查（AHS: American Housing Survey），国家低收入住房联盟的市场

房租调查以及哈佛大学联合住房研究中心的全国住房情况调查。这些住房调查

的对象既有住房实体，也有包括房租在内的房地产市场运行要素；调查采取了

多角度的方法，有助于全面了解美国社会真实的住房情况（表 1）。
本文根据《2011 年美国住房调查报告》（2013 年 9 月公布），并参考《2009

年美国住房调查报告》，对美国住房的现状进行分析——这两年的美国住房调查

报告便于和 2010 年美国人口普查的人口状况结合，更有助于了解美国实际的住

房状况。

1  总量与可支付性——当前美国住房状况分析

1.1  住房的总量、类型与产权
（1）住房总量及其使用状况

根据 2010 年美国人口普查结果，2010 年全美人口为 3.09 亿，其中 65.1%
居住在自有房中，34.9% 租房居住；自有房户平均每户 2.65 人，租房户平均每

户 2.44 人。

根据 2011 年美国住房调查报告，2011 年美国实有住房 13 241.9 万套，全部

摘要 ：通过整理 2009 和 2011 年美国住房调查数

据，本文分析了美国的住房状况和住房政策，指

出美国住房发展的核心问题不是总量缺乏，而是

社会支付能力不足。本文在全面分析美国各项住

房政策的基础上，描述了美国联邦和地方政府运

用税收减免、公共住房建设、租房券资助、财政

补贴和包容性区划等多种手段，体现出政策设计

的组合与互补。最后，本文提出为了有针对性地

制定住房政策，我国应当开展详尽的大规模住房

状况调查，并根据实际情况组合运用各项住房发

展政策。
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重点在低收入者获

得存量住房的情况

每年 Out of Reach

大学 全国住房情况

调查

哈佛大学联合

住房研究中心

重点在房地产市场
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表 1  美国三个主要住房调查的比较

资料来源：参考文献 [4]
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图 1  美国不同建造年代住房的自住、出租和空置数量
资料来源：参考文献 [1]

图 3  2011 年美国各类型住房的数量
资料来源：同图 1

住房建造年代的中位年为 1974 年，平均房龄 37 年，其中空

置中的住房为 1 337.9 万套，空置率约为 10.1%（图 1）。当

前美国住房的空置情况与房龄无关，但住房出租率和房龄具

有一定关系，其中 1990 年以后建成住房的出租率只有 20%
左右，1990 年以前建成住房的出租率超过 30%，而 1940 年

以前建成住房的出租率接近 40%（图 2）。
（2）住房类型及其变化

在美国全部住房中，独户住宅为 9 074.2 万套（图 3），是

比例最高的一种住宅类型，反映出代表着“美国梦”的独户

住宅是美国住房发展的主体。从 20 世纪 80 年代开始，独户

住宅的建设增加较快，1980 年独户住宅的比例为 56%，1990
年达到 65%，10 年间提高了 9%， 2005 年美国独户住宅建设数

量达到顶峰，年内开工建设数量达到 170 多万套（图 4）。截

至 2011 年，美国独户住宅已经达到全部住房中总量的 68.5%。

（3）住房产权及其变化

1940 年之前，美国大多数的城市家庭还未拥有自住房，

而是租房居住，在战后联邦政府住房融资系统的推动下，美

国自有房比例从 1940 年的 44% 提高到 1960 年的 62%，并

于 2004 年达到历史最高的 69.1%（图 5）。
但是自有房比例在不同人群中的状况是不一样的，已婚

家庭的自有房比例高达 84%，比其他家庭高出 30% ；白人家

庭的自有房比例为 76%，而黑人家庭为 49%，拉美裔家庭为

48%，而且这种差距还在不断拉大。

1.2  住房的质量
（1）住房质量基本状况

近年来，美国住房变得面积越来越大，设施水平越来越

高。自有房的平均使用面积从 1973 年的 142 m2 逐步增加到

2007 年的 211 m2 ；中央空调安装比例（从 49% 到 90%）和

图 2  美国不同年代建造住房的自住、出租和空置比例
资料来源：同图 1

图 4  1975—2008 年美国各类型住房年度开工建设数量
资料来源：同表 1
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图 5  1900—2008 年美国自有产权住房比例变化
资料来源：同表 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2004 2005 2006 2007 2008

80

70

60

50

40

30

20

10

0



51 2015 Vol.30, No.1国际城市规划

王佳文    美国的住房状况与住房政策

拥有两个以上完整卫生间的比例（从 60% 到 95%）也显著

增加，说明住房配套设施水平大幅提高（表 2）。
另外在全部住房中，3 个卧室以上的住房套数超过 60%

（图 6），考虑到美国家庭平均人口 2.5 人左右，可以发现大

部分住房的人均卧室数量超过 1 间。 
（2）衡量住房质量的全国性标准与状况

目前用来衡量美国住房建筑质量的最主要标准来自每两

年一次的住房调查。根据这一标准，在卫生设施、供热、走

廊、维护、电力和厨房设施这几个方面有一个或者多个缺陷

的住房，即被认定为有“中度”或“严重”住房问题（表 3）。
从 1993 年以来，有严重质量问题的住房不超过住房总量的

2%，由此可见，美国住房的整体质量很高。

（3）住房质量的变化

需要说明的是，美国住房质量也不是一直这样高。在 20
世纪 40 年代，美国住房的卫生设施不完善率超过 45%，平

均每间卧室超过 1 人的情况超过 20%。但随着美国住房情况

的逐步改善，住房卫生设施不完善率在 20 世纪 80 年代之后

已经低于 5%，每间卧室超过 1 人的情况不到 1%（图 7）。

1.3  住房价格（可支付性） 
在美国，衡量住房可支付性最广泛使用的指标是住房负

表 2  美国城市住房面积水平和住房配套设施水平变化趋势

建成年份
平均面积
（m2）

中央空调
安装比例（%）

拥有两个以上完整
卫生间的比例（%）

1973 142.6 49 60

1983 145.4 70 72

1993 180.7 78 88

2003 200.8 88 95

2007 211.5 90 95

资料来源：同表 1
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图 6  2011 年美国住房中不同卧室数量的住房套数
资料来源：同表 1

资料来源：同表 1

表 3  严重和中度住房质量问题的衡量标准

严重（含有下列 5个问题中的 1个） 中度（含有下列 5个问题中的 1个，同时不包含任何定义为严重的问题）

卫生设施：缺乏冷热水，或抽水马桶，或淋浴器，所有这些设施均在本户内，除非有

两个以上完整的卫生间

卫生设施：过去 3 个月中，至少有 3 次所有的抽水马桶同时在 6 个小时以

上的时间内停止工作

供热：由于供热系统的问题，去年冬天曾遭受 24 小时或更长时间的寒冷；同时，去

年冬天供热系统曾经 3 次出问题，每次持续时间超过 6 小时

供热：所有的供热设备是没有出气口的以煤气或煤油做燃料的加热器

走廊：在公共区域同时存在以下 4 个问题——照明灯设施不正常工作，踏板松脱，扶

手松脱，电梯失灵

走廊：拥有严重住房问题中列举的 4 个走廊问题中的 3 个

维护：具有下列 6 个问题中的 5 个——外部结构渗水，如从屋顶、地下室、窗户或门

渗入；内部结构渗水，如从管道或卫生设施；地板出现漏洞；墙壁或天花板有洞或出

现裂缝；超过 8×11 英寸面积的涂料脱落；在过去 90 天内有老鼠出没的迹象

维护：拥有严重住房问题中列举的 6 个维护问题中的 3~4 个

电力：没有电，或者同时出现下列 3 个问题——电线外露，某一房间没有墙面插座，

过去 90 天内曾经 3 次电线短路或保险丝熔断

厨房设施：套内缺少只为本套住户使用的水槽、冰箱或烹饪设施

图 7  1940—2007 年美国住房条件改善变化
资料来源：同表 1
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担，即收入中用于住房花费的百分比，可具体表示为收入中

平均用于住房支出的百分比。美国通常认为，住房支出达到

收入的 30% 为住户承受的上限。从 1997—2007 年美国家庭

的住房负担情况分析可以发现，当前美国住房可支付性的问

题远比住房总量和质量影响更大——全美只有不到 2% 的家

庭住在严重设施不足的住房里，却有超过 16% 的家庭把收

入的一半甚至更多用于与住房相关的花费，在租房户中这个
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比例接近 24%（表 4）。
低收入租房户中普遍存在的可支付性问题的主要原因是

中低价格住房的短缺，换句话说房租价格的上涨超过了租房

家庭的收入增长，使越来越多的出租房超出了低收入者的支

付能力。2001 年，收入最低的 20% 租房户为 990 万，其所

能承受的（按收入的 30% 计算）市场出租房总量仅为 790 万

套，住房供应缺口达 200万套，而这 790万套低价格出租房中，

还有将近 200 万套被收入能力较强的人所租住，这更加重了

低收入人群的住房压力。 

1.4  联邦政府的住房支出
20 世纪 80 年代以前，住房与城市发展部的预算授权是

联邦政府的一项主要支出，其比例仅次于国防部，1978 年住

房与城市发展部占联邦政府预算授权总额的 8%，但这些预

算授权却从来没有花完。于是在 20 世纪 80 年代初，里根政

府把住房与城市发展部的预算授权削减了70%，到了1983年，

它的比例仅占联邦预算的 2%。自此，这一比例一直保持在

1%~2% 之间（图 8）。

预算授权的降低减少了对更多住户进行资助的能力，不

足的预算费用支出主要被用于更新和延长现有的资助计划、

维护现有的公共住房，而不是扩大资助范围。1996 年以来，

除了更新严重衰败的公共住房和在印第安保留地上建设公

共住房以外，联邦预算再也没有建设一栋新的公共住房。

1.5  小结——美国住房发展的主要矛盾是支付能力
二战以后，在联邦政府住房融资系统的推动下，美国自

有房比例和独户住宅比例大幅提高，住房的面积和设施水平

也大幅提高。总的来看，代表社会总体住房条件的住房总量

和质量得到了很大改善，但住房问题仍然非常严重，有超过

1 700 万的住户（其中一半是自有房主）用在住房的花费超

过其收入的一半，严重降低了他们的生活水平。因此美国的

住房问题主要是可支付性问题，是住房价格和居民支付能力

的矛盾问题。更明确地说，就是住房总量满足需求，但支付

能力不足导致很多人无家可归，许多房屋空置。因此美国的

住房政策主要是研究如何跨越政策障碍，协调解决无家可归

者和空置住房同时大量存在的问题。

 
2  多元与互补——美国住房政策分析

住房总量满足需求但支付能力不足的问题，已经不仅仅

是住房管理部门的问题，于是美国联邦和地方政府采取了多

种政策手段来解决这一社会问题，包括税收政策、财政政策

和规划管理政策等。

2.1  税收减免 ：联邦政府对个人的间接资金补贴
提到美国的住房政策，很多人首先想到的是公共住房等

工程建设型的住房政策，而实际上，受益人范围最广的住房

政策是税收减免（Tax Credit）政策。2008 年，大概有 120 万

个低收入家庭居住在公共住房中，而同时却有 1.55 亿购房者

表 4  1997—2007 年房主和租户中的严重和中等住房负担情况

1997 年 2007 年 1997—2007 年的变化

数量（千）
占此类住房负担

家庭百分比

占所有房主和租

户的百分比
数量（千）

占此类住房负担

家庭百分比

占所有房主和租

户的百分比
总量（千） 百分比

严重住房负担家庭（住房支出占家庭收入的 50% 以上）

房主家庭   5 795   45.6 8.8   9 172   51.1 12.1 3 376 58.3

租户家庭   6 925   54.4 20.4   8 772   48.9 23.8 1 847 26.7

总计 12 720 100.0 12.8 17 994 100.0 16.0 5 224 4.1

中等住房负担家庭（住房支出占家庭收入的 30%~50%）

房主家庭   8 467   55.1 12.9 13 615   63.0 18.0 5 148 60.8

租户家庭   6 889   44.9 20.4   7 988   37.0 21.7 1 099 16.0

总计 15 356 100.0 15.4 21 603 100.0 19.2 6 247 40.7

资料来源：同表 1

图 8  1977—2008 年美国住房与城市发展部的预算授权与费用支出
资料来源：同表 1
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受益于住房抵押贷款利息免交联邦个人所得税。这项政策通

过让大部分人在市场上自行购买住房，而政府只是用税收这

只“看不见的手”进行调节，以降低住房支出占家庭收入比

例来解决个人的住房问题。

美国早期的税法规定，个人应纳税收入不包括向政府贷

款产生的利息。二战之后，随着大规模住房建设和抵押贷

款购房的兴起，购房者享受的个人住房抵押贷款免交联邦

个人所得税的总额也越来越高。2008 年联邦政府用于住房

的直接资金不到 402 亿美元，而同年对住房抵押贷款利息

减免和其他针对有房户的税收减免却超过了 1 710 亿美元，

而且这些税收减免中的绝大部分流向了年收入超过 10 万美

元的住户（图 9）。
从受益人比例我们可以发现，税收减免不是针对社会上

住房条件最差群体的特惠型政策，而是针对社会中绝大部分

购房者的普惠型政策。尽管不那么引人注目，但它却是美国

最重要的一项住房政策。

2.2  公共住房 ：联邦政府对个人的直接住房供给
公共住房（Public Housing）项目最初启动于 1937 年的

《住房法》（The Housing Act），是最广为人知也是目前实施

最久的美国住房政策。公共住房面向美国收入最低、住房状

况最差的群体，要求申请者中低于地区平均收入 30% 的家

庭数量不低于 40%。由于公共住房是面向最低收入者，因

此国会严格限制了公共住房的建设经费，如 1937 年限制

在每套住房 5 000 美元（50 万人口以上城市）和每套住房 
4 000 美元（50 万人口以下城市）。因此公共住房的设计质量

和建筑标准明显低于市场上的私有住房。

公共住房这一政策实施以来，初期建设数量增长很快，

到了 20 世纪 90 年代中期，公共住房保有量达到了最高的

140 多万套，而后又逐步减少到现在的 110 多万套（图 10）。
公共住房保有量的不断减少，也反映出这项政策出现了一些
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图 10  美国公共住房保有总量的变化情况
资料来源：同表 1

问题。较低的建设标准、对低收入住户比例的严格限制和主

要建设在城市中少数民族族裔聚居地区，造成了事实上的贫

困集中化；公共产权设施的疏于维护造成室内外环境不断破

败，继而引发了高犯罪率。1976 年著名的美国圣路易斯市普

鲁特—伊戈公共住房项目拆除事件，被称为“现代建筑的死

亡”，反映的就是这种社会现实。有鉴于此，近年来美国住房

与城市发展部将经费主要集中在公共住房的维护修缮方面，

特别是在 1993 年设立的“希望六号”（Hope VI）计划，至今

已投资 60 亿美元以上。总的来看，作为工程建设型的住房

政策，公共住房还将是美国重要的特惠型住房政策，未来会

根据其出现的问题不断进行修补完善，但不会有大幅调整。

2.3  租房券 ：联邦政府对个人的直接租金补贴
针对公共住房政策实施中的新情况和新问题，联邦政

府在 1974 年修订了 1937 年《住房法》，推出了《房屋及社

区发展法》（The Housing and Community Development Act of 
1974）。特别是修订了第八条款（Section 8），其中既包括新

建和重大修缮项目，也包括存量住房项目，租房券（Housing 
Choice Voucher）就是第八条款存量住房项目的产物。

总的来看，租房券是另一种面向低收入群体的特惠型政

策。其操作方法是，政府为低收入者提供租房券，用来支付

当地公平市场租金（Fair Market Rents）超过住户税前收入

30% 的部分，因此也可以看作是联邦政府对个人的直接租金

补贴。截至 2009 年，得到租房券补贴的家庭超过 220 万户，

超过了其他所有公共住房项目；其补贴户数占美国住房与城

市发展部补贴总户数的比例从 1993 年的 30% 上升到 2008 年

的 42%，成为美国针对低收入群体住房政策中最重要的一项。

从实施 30 年的效果来看，就政府的资金使用效率而言，

租房券远高于其他任何住房资助项目；租房券获得者也获得

了较大的住房选择范围，避免了公共住房项目的集中贫困现

象。但是租房券政策也出现了一些问题，例如租房券在特定

图 9  1976—2007 年与住房有关的税收减免与直接支出
资料来源：同表 1
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地区的引入，短期内会带来房屋租金的上升，长期来看也并

不会带来各种族和贫富阶层的融合。

从 1937 年的公共住房到 1974 年的租房券，体现了美国

住房政策从“补砖头”到“补人头”的转变，反映了美国在

住房总量趋于饱和的背景下，如何从人的角度去寻找减轻社

会低收入者住房困难的解决办法。

2.4  财政补贴 ：联邦政府对地方政府的直接资金补贴
相比于其他几种面向个人的资助方式，联邦政府对地方

政府采取了财政补贴的资助方式，增强了州和城市政府解决

自己辖区住房问题的能力。联邦政府采取的财政补贴方式，

包括打包补贴（Block Grants）、免税住房债券（Tax-Exempt 
Bonds）和住房信托基金（Housing Trust Fund）等多种形式，

尽管债券和基金这两种形式看起来已经不是政府的“直接”

资金补贴，但是债券、基金的提供主体实际上均为政府背景

的机构，例如美国最大的两家房地产抵押贷款机构——房利

美（FNMA: Federal National Mortgage Association）和房地美

（FHLMC: Federal Home Loan Mortgage Corporation）均为美国

政府出资设立的公司，尽管后来两家公司均部分私有化并成

为上市公司，但仍然享受免除联邦税和州税等各项优惠政策。

（1）打包补贴。打包补贴由联邦政府提供给州和城市政

府，其应用范围很广，在联邦政府限定的方向和比例内，当

地政府可根据实际需要确定自己的项目。各州和城市政府每

年所获得的资金数额，是基于其人口比例、贫困状况、住房

拥挤状况等因素的公式计算得出的。联邦政府补贴数额最大

的打包补贴计划是“社区发展打包补贴”（CDBG: Community 
Development Block Grant），设立于 1974 年，已经有 40 年的

历史，近年每年补贴总额约为 40 亿美元；另外一个比较有影

响的打包补贴计划是“家庭投资合作计划”（Home Investment 
Partnership Program），设立于 1990 年，是以低收入家庭为主

要受益者的补贴计划，近年每年补贴总额约为 20 亿美元。

（2）免税住房债券。免税住房债券通常由联邦政府和州

政府设立的住房金融机构发行，用于吸引社会资金，提供住

房抵押贷款。联邦政府限制了各州发行免税住房债券的总

额为每年每位居民 90 美元，同时全州总额不得超过 2.73 亿

美元，因此美国每年此类债券的发行总额不超过 260 亿美元。

2008 年以来，由于州政府设立的住房金融机构在金融危机

中普遍面临较大危机，因此目前美国房地产抵押贷款免税

债券发行主要集中到两个全国性机构——房利美和房地美。

（3）住房信托基金。住房信托基金由州、县或城市政

府设立，并由政府或半政府的机构来管理，2007 年全美共

有约 600 个此类独立运作的基金。它的资金来源主要是城市

政府的房地产交易税，使用对象主要是中低收入家庭，2006

年全美此类基金总额约为 16 亿美元。

2.5  包容性区划 ：地方政府对个人的间接法规支持
近年来，越来越多的地方政府通过使用“包容性区划”

（Inclusionary Zoning）来增加可支付住房的供给。包容性区

划要求或者鼓励开发商把他们开发的部分住房提供给中低收

入住户。例如，开发 100 套住房的开发商可能会被要求将其

中的 20 套预留给中低收入家庭。

包容性区划可以采取多种形式，包括强制性要求和自愿

性引导。它的优点在于不仅能够增加可支付住房的供给，而

且能促进富裕社区的经济多样性——低收入住户也能居住在

可支付住房很少的社区当中。

目前，大概有 600 个城市或社区制定了各种形式的包容

性区划，大部分位于新泽西州、加利福尼亚州和马萨诸塞州。

这三个州都要求州内大多数城市政府满足一部分区域可支

付住房需求，由于包容性区划需要的公共开支很少，因此

三个州的城市政府一般都通过包容性区划来解决这一需求。

但是实际上，三个州也往往只有很少城市政府能够完全实

现目标，这也部分反映出州政府层面缺少保证地方规划实

施的机制。

2.6  小结 ：多种政策手段组合使用
总的来看，在美国政府的住房政策中，税收减免这种间

接的方式成了事实上最重要的住房政策，全体购房者都受益

于这项政策。而低收入者也能通过公共住房和租房券等政策

获得住房资助。其中租房券政策资助了 180 万个家庭租住合

适的私人住房；公共住房政策建设了 120 万套公共出租房 ；

除公共住房以外的其他工程建设型住房政策资助了 200 万套

可支付住房的建设。美国政府的住房政策将税收、财政和规

划建设手段组合使用，充分发挥各种不同手段的长处，体现

了多元与互补（表 5）。

3  借鉴与启示 ：中国住房政策调整建议

3.1  尽快开展住房调查，建立国家住房信息系统，支撑

住房政策制定
当前，我国住房相关政策制定所面临的一个最基本困难

就是不能准确掌握全国住房总量和平均住房状况，包括总面

积、总套数、户型比例、设施状况、房屋产权结构、各城市

的家庭实际居住状况等。没有翔实的数据，就难以明确哪些

住房问题最紧要的，是总量不足还是贫富不均？总量缺乏到

何种程度？住房不均到何种程度？大中小城市是否面临同样

问题？这些问题得不到回答，就难以有效地制定住房政策。

因此，中国住房政策调整的一个基础性工作就是开展住
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资料来源：同表 1

表 5  美国各种住房政策的比较

政策类型 政策名称 负责部门 政策受益对象

税收政策 税收减免 联邦政府财政部 所有购房者、租房者

（1.55 亿人口）

财政政策 财政补贴 联邦政府财政部 州和地方政府

租房券 联邦政府财政部 中低收入租房者

（180 万个家庭）

规划建设 公共住房等工程

建设型住房政策

联邦政府住房与城市

发展部

中低收入租房者

（共 320 万套住房）

包容性区划 城市政府规划部门 开发商

房调查，建立一个类似中央银行个人征信系统的住房信息系

统。这个系统成熟以后，可以与目前国家其他个人实名制信

息系统整合起来，成为一个包括人口、收入、住房等各项信

息在内的国家个人信息基础数据系统。这项工作的意义将远

远超出为住房政策制定提供基础性数据，而是为社会各项事

业的发展提供依据。

目前，我国大部分城市实际上已经建立了基于城市自身

的住房信息系统，但是由于住房承载了巨大的社会财富，在

个人隐私权得不到保障的情况下，建立全国统一的住房信息

系统阻力很大。更何况住房在某些情况下已经成为腐败的

“代金券”，统计住房信息和公开住房状况的压力更大。尽

管如此，就像全国各银行的系统最终实现联网一样，覆盖全

国的住房信息系统最终一定会形成。近年来全国住房建设的

力度很大，未来几年全国和各地方的住房政策是否有效，就

取决于全国和各地方的住房调查何时能够提供有力支撑。

3.2  综合运用财政和税收政策，开拓住房问题解决渠道
当前我国正处于城镇化加速期，城镇化水平年均增加

1% 左右，即每年大约 1 300 万农村居民转为城市居民，按照

人均 30 m2 计算，保守估计城市住房年均增加 3.9 亿 m2，可

见一定时期内我国城市住房还会有很大的增量。但从长期来

看，中国城镇化水平必将逐步趋缓，住房增量必将逐步下降，

而 1998 年住房商品化以来形成的存量住房比例会逐步增加。

在这种趋势下，应积极研究财税政策，开拓住房问题的

解决途径，建议如下：

（1）开征房产税，并将房产税的一定比例转化为城市建

设维护资金，特别要注意房产税和本地社区设施建设维护的

关系，例如将资金投入到保障性住房、小学、公园、社区养老、

医疗等主要为本地社区服务的设施上来，使本地居民（包

括保障性住房居民）能够将缴纳税金和享受服务匹配起来 ；

（2）在完善财税制度的基础上，根据家庭购房的实际情

况，制定住房减免税的政策，鼓励个人通过税收减免方式解

决住房问题；

（3）存量住房中有相当一批建设较早，面积标准、设施

标准较低，政府也可以结合存量住房的升级改造更新来收购

存量住房，拓展保障性住房来源渠道。

3.3  合理划分事权，鼓励地方政府成为解决住房问题的

主体
1998 年中国住房体制改革以来，通常的做法是中央政

府制定政策，包括年度土地出让计划等土地政策，贷款购房

首付比例和利率标准等财税政策，“90/70”等住房建设政策；

而地方政府是具体实施主体，资金来源主要来自银行贷款、

本地居民的住房公积金缴纳和一部分土地出让金。在政策实

施的实际过程中，地方政府往往不具有根据地方具体差异调

整住房政策的授权，因此地方政府没有积极性，导致近年来

经济适用房、廉租房等保障性住房提供不足，规划建设也缺

乏监管。这种责任划分与中美两国政府的行政体制有着密切

关系，中国是中央集权制，中央和地方是上下级关系，上级

制定政策下级执行；美国是联邦制，中央和地方是平级关系，

在各类具体事务上严格按照宪法划分事权。

中国幅员辽阔，各地的社会经济发展情况也不尽相同，

中央政府制定的统一政策，却不一定符合每个地方城市的特

定发展情况。在未来中国住房政策调整的过程中，应当建立

既能与中央集权的行政体制相适应，又能充分发挥地方政府

积极性的事权划分方式，中央政府应当逐步成为出资人与监

管者，地方政府应当逐步成为建设者与管理者，并通过房产

税、物业税等方式增加地方财政收入，提高地方政府公共财

政支出能力。另外，还要适度放权给地方政府，使其具有一

定的政策调整授权，进而成为解决住房问题的主体。
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