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住房保障体系转向，连续两年没有推出

经适房建设悄悄按下

最近，在济南市住房保障和房
产管理局住房保障处副处长贾萌和

同事们的办公桌上，有关廉租房和

公租房的文件、资料越摞越高。

8月底，济南市集中启建公租

房项目；10月，市政府发布《关于

开展公共租赁住房试点工作的意
见》；10月底，2010年度廉租住房
实物配租公开摇号……

近来，公租房和廉租房这两种

“以租代售”的保障形式正成为省
城住房保障体系的亮点。

从2007年起，济南廉租房房源

每年以成倍的趋势增长。2010年，

廉租房房源数量达到1493套；公共

租赁住房作为一种试点新生事物，

也成了2011年乃至“十二五”期间

重点打造的项目，仅2010年到2011

年间，济南市就将建设公租房
23000套。

与之形成鲜明对比的是，同样

作为保障性住房的经济适用房却显
得有些“寂寞”。除了2007年在世
纪中华城首次推出的600余套经适
房和2008年在长清区推出的528套

经适房外，2009到2010连续两年，

济南市都没有推出新的经适房项
目。

对此，市住房保障和房产管理

局住房保障处相关负责人表示，近

两年来，政府在弱化经济适用房的

建设，今明两年，政府都没有建设

经适房的指标。

“政府已悄悄停建经济适用

房，在一定程度上也纠正了一种

‘错位的保障形式’。”济南知名

的房产评论人于清称。

“济南每年光新生劳动力就有

七八万。”济南市一位不愿透露姓

名的官员表示，在济南，新生劳动

力、产业工人、低收入家庭群体对

住房的需求量很大，但面对居高不
下的房价，他们只能“望房兴
叹”。

旺盛的需求是不可否认的，问

题的关键是选择怎样的保障方式。

“按照国外比较成熟的住房保障体

系划分，保障性住房主要有救助

型、援助型、互助型、自助型四大

类型。”贾萌称，廉租房实物配租

属于救助型，公租房及租金补贴属

于援助型，市民以公积金政策买房
属于互助型，目前还没有自助型相
关政策。

“按照这种划分，经济适用房
作为一种既非完全市场化，又非完

全政府保障的房子，哪头都不沾，

处于一种比较尴尬的境地。”

经适房的尴尬映射出

济南住房保障体系的坎坷之路。

受周边配套不足、地理位置

偏僻等因素影响，2007年一经推

出，经适房就成了“鸡肋”。

2008年，市民陈金住进了省

城西部的世纪中华城。与一般的

商品住宅不同，陈金所住的地方
是济南市推出的首个经适房项
目。当年听说自己够资格申请经

适房，陈金高兴得合不拢嘴，可

当他听说房子建在二环西路附
近时，顿时就傻了眼。“那里只

有一条公交线路，而我在七里堡

附近上班，要是真住进去，上班

一趟就要倒三次车，一天光花在

路上的时间就要 4个小时。”陈

金犹豫了。

2007年，济南市转换了世纪

中华城660套80至100平方米的房
源，但当年12月第一次发售时，世
纪中华城就曾尴尬了一把——— 符
合申购条件的首批204户家庭中

竟然有113户自动放弃选房。最

终，陈金还是咬咬牙把房子买了

下来。为了上班方便，他不得不买

了辆摩托车，这样一个来回能节

省不少时间。

对此，槐荫区房管局工作人

员单女士直言不讳：“作为济南市
经济适用房的开篇之作，世纪中

华城当时的处境的确很尴尬。”单

女士说，当初做经适房项目时，济

南市还没有出台相关的政策标

准。

除了交通不便等因素外，申

请不到贷款也是大多数人弃购

的重要原因。贾萌说，申请经适
房必须开低收入证明，而申请银

行贷款要出示还款能力证明，这
对低收入家庭而言比较困难，而

且很多申请人年龄偏大，有的还

“下一步，住房保障体系
的主角是公租房。”贾萌表示，

在经济适用房上，济南虽然走

了一定的弯路，但从廉租房实

物配租及租金补贴再到公租

房，济南的住房保障政策有一

个延续性，而且每年申请的门

槛都在降低，受保障的人群也

在扩大。

早在2005年，济南就开

始实行廉租住房租金补贴保

障政策。“这是一种托底政策，

保证了不少落在空当的家庭

享受优惠”，而且“家庭低收入

标准”及“家庭住房困难标准”

等政策的门槛在逐年降低，

“保障面积标准”及“补贴发放
标准”都在逐年提高。这样一

来，受保障的群体范围在扩大

的同时，获益程度也在提高。

2007年，家庭低收入标准是

家庭成员人均年可支配收入

低于7670元，到2010年，标准

提高到16642元。在租金补贴

保障面积标准上，也由最初的
8平方米(含)提高到了14平
方米。

“目前已向2824户符合

条件的家庭发放廉租住房补
贴约1224 . 85万元，有效改善

了被保障家庭的居住条件。”

市住房保障和房产管理局局

长高立文表示。

在廉租房实物配租政策
上，除了门槛逐渐降低，房源

数量也呈现逐年翻倍增长的

趋势。市住房保障和房产管

理局住房保障处处长王浩表

示，从2007年至今，连续四

年，廉租房的数量都呈逐年

递增的状态，由最初的101套

增加到今年的1493套，照此

逐年翻倍的增长比例，明年

的廉租房数量不会低于2000

套。此外，保障人群的门槛也

由最初的低保重度残疾无房
家庭扩大到了人均年可支配

收入低于16642元的无房低

收入家庭，“这样一来，受益

的人群范围每年都是成倍增

加的。”

高立文告诉记者，前期济

南市廉租房项目大多在省城

西部和北部，考虑到低收入家

庭在全市不同区域的分布，济

南尽力做到廉租房的“四面开

花”。下一步，房管部门将在东

部地区建设廉租住房项目裕

辛苑小区和清河新居，如果时

机成熟，还将在省城南部建设

廉租房。

继租金补贴和廉租房实

物配租后，下一个走进人们视

野的是公租房。“之前夹在经

适房和廉租房空当的人群，除

了租金补贴政策，今年试点

的公租房也可以解决部分家

庭的住房难题。”王浩表示，

除了城市低收入家庭，部分
中等偏下收入家庭住房问题

仍较突出，单身职工及外来

务工人员居住条件也急需改
善。为了解决这些“夹心层”的

住房难题，公租房将成为今后

的重点。

“从租金补贴到廉租房
实物配租，再到公租房，这
些 政 策 是 一 个 延 续 的 过

程。”于清表示，多样化的补

贴形式，满足了市民的多样

化需求。

济南住房保障体系的轮

廓愈见清晰。

“廉租房自从2007年发
展至今，最困难群体的保障已
经基本稳定，从这个意义上来

说，廉租房的使用也已经基本

完成。”贾萌表示。经过多年的

探索和发展，济南已经清楚地

看到下一步的发展方向。

“下一步，济南市公租房
和廉租房将实行‘并轨’发展
的道路。”市房管局住房保障
处相关负责人表示，今后济南

可能不再对廉租房单独划片，

而是实行二者并轨，“一栋楼

里可以同时存在廉租房和公

租房”，这样可以更大限度地

利用优势资源，将区位优势、

交通、配套等资源的利用实现
最大化。

高立文告诉记者，根据公

共租赁住房“十二五”发展规

划，到2015年年底，济南市将

筹建公共租赁住房约10万

套、面积达550万平方米。其
中，政府将投资约170亿元，

建设公共租赁住房8 . 5万套，

约467 .5万平方米。

不过有专家也担心住房
保障性体系陷入模式化。“住

房保障性体系是一个不断变

化的过程，也就没有固定的标

准模式。”山东大学经济学院

副院长李铁岗说，任何一个城

市、任何时期都有不同的经济

发展水平和住房需求，因此也

就不能把整个体系中经适房
和廉租房、公租房的比例进行

固化，“这个动态的过程就考

验着政府的智慧。”

对于住房保障体系的具

体建设，众多专家表示，政府
应该思考如何让真正需要的

人享受到优惠政策。傅强表

示，廉租房和公租房的选址应

该考虑市民的生活需求，不能

表面上看是他们受益了，事实

上却在无形中增加了他们的

生活成本。

“不能把穷人和富人分
开。”山东大学社会学系教授

王忠武则从社会学的角度分
析说，廉租房、公租房的选址

不仅不应避开富人区，而是要
有意识地与富人区融合起来。

王忠武说，根据国外研究，贫
穷有代际流传性，也就是说，

相互影响，长期住在一起的贫
困人群间容易形成“贫困亚文

化”，使贫困人群的后代无奈

地“继承”贫困。而如果贫困人

群能和高收入人群去住在一
起，前者可以学习后者的观

念、理念和行为方式，进而推

动其尽快摆脱贫困。

李铁岗表示，在很多城

市，由于分配不合理，出现不
少问题。“这就需要政府做好

摸底，合理分配，让真正需要
的人群享受到政府的优惠政
策。在所有的问题中，这是起
决定性作用的一点。”

最近，贾萌的工作重点已
经转到了公租房上来，忙着和

同事们为公租房建设和申请

等事宜制定相关配套政策。

“大家最关心的是公租房具体

的申请标准及程序，我们争取到

明年5月份把标准制定出来，尽

快让大家住进适合的新房。”

“面对高房价，最犯愁的

是中低收入者。”王忠武表示，

住房是生活必需品，它事关社

会公平、居住者的尊严，甚至

社会公正。“按照国际惯例，中

产以上居民的住房由市场解

决，中产以下则由政府出面协

助解决。”

王忠武说，在许多国家和

地区，廉租房等住房保障体系
很完备，“听说新加坡有一半

的居民都住着廉租房，而在我

们这里，这种形式的房屋供给
比例还非常低，政府有责任尽

快增加保障性住房的供给
量。”

公租房、廉租房

正成为亮点

11月11日，

济南市第四次廉
租住房实物配租
选房结束，1493

户低收入家庭选

到了房子，不少
人喜极而泣。济
南市住房保障和

房产管理局住房
保障处副处长贾
萌暂时松了一口

气。从廉租住房
租金补贴到经济
适用房，从廉租
住房实物配租到
公共租赁房，再
到现在政府暂时
停建经济适用

房……自2004年
从事住房保障工
作以来，贾萌亲
眼见证了济南市
保障性住房的变
迁和不断进步。

“这是一个
曲折的过程，但
是很高兴，现在
的格局终于明朗
了起来。”贾萌
说。
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“既不经济又不适用”

经适房两度推出两度尴尬
靠退休金生活，这些条件都不
符合银行的放贷要求。

“经适房是典型的高不
成、低不就。”2007年9月，傅强

参加了首批经济适用住房定

价听证会。他清楚地记得，当

年的听证会上，40个听证代

表，有30余人不提倡建经适

房，当然也包括他在内。但经

适房探索的脚步并未因此停

止。2008年9月，位于八里桥的

经适房项目招标开始报名。这
是济南市区的首个经适房项
目，被很多人寄予厚望。但结

果与世纪中华城一样，该项目

再次惨遭冷落，尽管有关方面

将报名时间延长了半个月之

久，项目最终还是没能逃脱流

标的命运。

经适房的尴尬不仅仅出

现在济南。“这种‘既不经济

又不适用’的现状是一种通

病，淄博等二、三线城市的经

适房选购也很不理想。”于清

说。

著名经济学家茅于轼曾

多次抨击经适房，他认为，经

适房这种介于计划经济和市

场经济之间的形式应该被取

消，转而建更多的廉租房。北

师大房地产研究中心主任董

藩也曾表示，“在当前的形势

下，大建经济适用房、限价房，

对于救市就是一剂毒药。”

细心的市民发现，八里桥

项目在流标后悄悄改成了廉

租房，世纪中华城二期也变身

为安置房。从那以后，济南再

也没有出现过经适房项目，倒

是有一大批廉租房和公租房
被提上议程。济南的住房保障
体系悄悄转了风向。

廉租房房源趋于饱和

公租房下一步“唱主角”

公租房和廉租房要“并轨”

一栋楼里可能同时存在

即将建成的公租房项目—沁园新居效果图。 本报记者 李飞 摄
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作为济南首个经适房项目，世纪中华城最初发售时，曾有半数家庭弃选。

实习生 焦守广 摄
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