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人民日报：全国经适房问题层出乱象丛生
北京、重庆、广州、杭州经适房违规五花八门

郑州在2012年已停止经适房新项目
□人民日报记者 王炜 曲昌荣

郑州市二七区房管局两名工作人员违规取得27套经适房源、房地产公司擅自销售131套经适房涉千
万元……在郑州市纪检、检察、公安、房管、土地、规划等部门组成的专案组的逐一核查下，部分问题目前基
本查清，其中暴露出来的经适房开发、管理、销售乱象尤其惊人。

当前经适房管理存在哪些问题？应怎样严格经适房制度？经适房制度何去何从？记者就此采访了住
房和城乡建设部与有关专家。
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发展中伴随各种问题
提供虚假证明、伪造资格情

况不断，腐败案件时有发生。郑
州在2012年停止了新的经适房项
目选址

几乎从经适房诞生之初，问题和
质疑就一直伴随着制度的发展。如初
期经济适用房保障人群错位，多数经
适房落入有较高购买能力的群体手中
等。

郑州市房管局规划和住房保障处
处长冯荣智回忆，最初，经济适用房
并不像现在这么抢手，2005 年之前，
由于经济适用房和商品房价格相差
不多，甚至比当初的职工集资建房价
格还高，位置比较偏，尽管审核程序
很简单，条件放宽后销售还是遇冷。
有一阵，房管部门甚至不得不到广场
上去推销。有很多符合“中低收入家
庭”标准的机关和事业单位人员，也
住进了经济适用房。

2006年到 2009 年，由于与商品房
价格差从每平方米几百元扩大到两三
千元，经济适用房开始逐渐“受宠”，
同时由于准入门槛较低（企事业单位
人员大都可纳入保障范围）、收入认定
程序简单等原因，申购经济适用住房

“井喷”。为此郑州建立了“摇号”供应
制度，要求开发企业所建房屋必须公
开供应。

但在供应方式转变期间，仍存在
着企业自行向符合条件的家庭销售与
政府“摇号”供应并存的现象。而且，
有部分企业为解决建设资金紧张问
题，自留房源、违规销售，有人通过提
供虚假的收入、户籍或婚姻证明，骗取
购房资格，也出现了倒卖经济适用住
房的问题。此外，定向开发和拆迁安
置用房也纳入了经济适用房，在此过
程中，部分不具备资格的人员也通过
伪造资格等方式进入了这一序列。

2011 年，郑州市纪委就查办了二
七区原常委、统战部长曲某，郑州市经
济适用房建设管理中心原副主任林
某，中牟县公安局黄店派出所原所长
张某受贿案等经济适用房领域系列
腐败案件。该系列案党政纪立案 15
起，查办 15 人，移送司法机关 12 人，
涉案金额 1.1亿余元，通过办案收缴违
纪违法资金5200余万元。

2011 年、2012 年，郑州市共有
2404 户家庭被取消经适房购买资格，
5462 户家庭被取消了廉租房保障资
格。

正因为存在各种问题，目前经适
房制度在很多地方已退出历史舞台。
郑州也在2012年停止了新的经适房项
目选址。

长期研究经适房政策的中国发展研
究基金会有关专家告诉记者，国家近几
年虽然对经适房的户型、上市交易做出
了严格限定，但由于种种原因，旧问题
还是时有出现，新问题也层出不穷。如
济南、杭州、石家庄、广州等地出现经济
适用房遭弃购，武汉发生“六连号”事
件，北京、重庆大量经适房违规出租。
此次发生“房妹”事件的郑州，前几年也
出现过经适房规划用地违规建起小别
墅等负面新闻。

为什么经适房问题层出不穷？
专家表示，表面上看，一是规划选址

和建设把关不严，选址偏僻，质量有待提

高，导致人们弃购经适房；二是在准入审
核关口，政府部门难以准确掌握居民的实
际收入和财产情况，各部门之间信息无法
联通共享，公示制度也常常流于形式，难
以做到真正的公平，发生了骗购和权力寻
租等问题；三是管理部门人员紧张，仅凭
一个街道两三个工作人员，要完成所有经
适房申请对象的资格审核、复核和对房屋
的管理，难免有疏漏。

其实，经适房面临的这些问题，也是
保障房制度普遍面临的。在经济适用房
的准入分配管理上，目前的制度不可谓
不严格。除了普遍实施的三级审核、两
级公示外，各地还会对经适房摇号进行

现场直播，接受公众的监督。既然制度
看上去如此天衣无缝，为什么经适房还
是容易“出事”？

究其根本，还是因为能提供产权的经
济适用房与商品房巨大的价格差，带来利
益空间。在郑州，经济适用房和商品房
每平方米的平均价格差，在 2001 年为
200 元，在 2005 年为 1349 元，至 2009 年
达到 2027元；在北京这样的一线城市，个
别经适房的价格是周边商品房价格的1/4
甚至更低。专家表示，只要有这样的利益
空间存在，少数人寻租的冲动就不会消
失；只要有这样的价格差存在，就会有人
想钻漏洞。

既然经适房在制度设计上存在众多
问题，是不是应该退出我国的住房保障体
系呢？

记者查阅住房和城乡建设部相关资
料发现，经济适用房的开工建设量在不
断萎缩，尤其是 2009 年国家明确提出以
公共租赁住房为未来保障房的主要形式
后，保障房制度建设思路的重心发生变
化。以 2011 年为例，全国开工建设保障
性住房 1043 万套，其中经适房 110 万
套。2012 年初全国制定的保障房建设
700万套任务中，经适房则进一步减少至
59 万套。由此可见，经适房正在逐渐退
出住房保障体系。

然而，经适房制度的退出，是该快还

是该慢呢？专家认为，从目前来看，经适
房的历史使命似乎还没有完成。在公租
房刚刚开始大规模建设，供应量和覆盖面
还远远不够的情况下，各地还是存在不少
既不能享受廉租房、又买不起商品房的低
收入家庭。特别是在房价比较高的大中
城市，经济适用房的价格优势仍然很明
显，很多“夹心层”的住房问题仍要靠经适
房来解决。此外，经济适用房的建设不需
要政府投入大量资金，因此投入回报周期
较短，建设起来比公租房容易。

专家认为，对于当前经济适用房在
审核、分配、使用过程中出现的种种问
题，仍应着力加强准入审核和监督管
理，尤其是建立起多部门联动的信息共

享机制，堵塞住房保障资格申请及核
查方面的漏洞。同时，针对保障房的
立法进程应该进一步加快，以改变住
房保障制度还停留在法规、规章层面
的尴尬现状。

住建部有关负责人介绍，目前北京、上
海、青岛、陕西等地已经建立了家庭收入核
对中心，探索金融、证券、工商、税务、保险、
住房公积金、产权管理等信息资源共享，建
立起了家庭收入（财产）审核机制。深圳市
建立了“九查九核”工作机制，对住房保障
申请家庭的户籍、车辆、住房、保险、个税、
存贷款、证券、残疾等级及优抚对象等9个
方面进行严格审查。这些措施在制度层面
进一步加强了审核的准确性。

1994年出台的《国务院关于深化城
镇住房制度改革的决定》中，提出“房地
产开发公司每年的建房总量中，经济适
用房要占20%以上”。1998年，国务院出
台《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》，提出“建
立和完善以经济适用住房为主的多层次
城镇住房供应体系”。

但在房改初期，经济适用房开发建
设占房地产开发投资的比重逐年下降，
经济适用房供应对象范围扩大、面积扩
大、价格过高。

2007 年 8 月，《国务院关于解决城
市低收入家庭住房困难的若干意见》
出台，同年 12 月建设部等七部门联合
发布《经济适用住房管理办法》，明确

强调经济适用房的供应对象是城市低
收入住房困难家庭。同时严格规定

“经济适用住房单套的建筑面积控制
在 60 平方米左右”，并对转让条件进行
了明确规范。

从面向“中低收入家庭”，到面向“低
收入住房困难家庭”，经适房的保障性质
得以进一步明确。

经适房正在逐渐退出住房保障体系，在房价比较高的大中城市，很多
“夹心层”的住房问题仍要靠经适房来解决

在北京这样的一线城市，个别经适房价格是周边商品房的1/4，甚至更低，价
格差促使有人想钻漏洞

经适房政策调整过程
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