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　　［摘　要］　与商品房相比，我国保障性住房存在规划布局不合理、分配制度不完善、政策法规不健全等问题，
需要不断探索。政府部门应当对保障性安居工程承担起应有的责任，首先是拓展融资渠道，多方筹措资金解决低

收入家庭住房困难问题；其次是完善住房结构，合理配置资源，合理引导住房需求，用市场化、半市场化和非市场化

多种方式逐步解决不同层次消费群体的住房问题；最后，坚持信息公开制度，加强监管及社会舆论监督，有计划、分

步骤地建立住房保障体系，实现保障房可持续发展。

［关键词］　保障房；规划；融资；分配；可持续发展
［ＤＯＩ编码］　１０．１３９６２／ｊ．ｃｎｋｉ．３７－１４８６／ｆ．２０１５．０６．０１５
［中图分类号］Ｆ２９３．３　　［文献标识码］Ａ　　　　［文章编号］２０９５－３４１０（２０１５）０６－０１１３－０７

　　一、引言与文献综述

住房问题解决不好，易引发社会矛盾。无论是

欧美还是亚洲发达国家，都有住房保障体系。保障

房是与商品性住房相对应的一个概念，是指政府为

中低收入住房困难家庭所提供的限定标准、限定价

格或租金的住房，是我国城镇住宅建设中较具特殊

性的一种住宅类型。

２００６年“国六条”出台，保障房建设开始成为中

央政府力推的重点。２００７年，中央加大保障房建设

力度。２０１２年，全国保障房的兴建数量几近规划中

的一半。“据统计，至２０１２年底，全国所有市县均建

立了廉租住房制度，７２．９７％的市县建立了公共租赁

住房制度，６０．０６％的市县建立了经济适用住房制

度，２３．７５％的市县建立了限价商品住房制度，

８０４７％的市县实施了棚户区改造，住房保障体系初

步建立，保障性安居工程覆盖面不断扩大。”［１］

但近年来，保障房频频暴露出各种问题，引起国

内外学者的广泛关注。本是为解决中低收入家庭住

房需求的保障房屡遭尴尬，保障房现状如何？面临

哪些问题？不少学者对保障房问题进行了研究，基

本观点包括：我国保障性住房的可持续发展理念应

包含经济可持续、社会可持续和生态可持续等三个

方面［２］。保障房作为一项准公共物品，政府应在不

过度损失市场效率的前提下满足我国中低收入家庭

的住房需求，但我国现存的住房保障制度既缺乏效

率又有失公平，究其原因则在于政府没有协调好住

房市场各参与者的利益。从美国的住房保障体系可

以看出，政府在住房市场明确的定位及长期制度化

的安排是解决保障房回归本位的关键［３］。保障性

住房供应体系作为政府解决市场失灵和保障基本居

住需求而推行的一项公共政策，是对市场机制的必

要补充，应推进保障房市场、商品房市场双轨制发

展［４］。保障房户型面积普遍较小，但是小户型并不

代表标准和质量低下，也并不代表不实用，反而更应

当提高保障房建设的标准和实用性［５］。保障房建

设中所面临的资金缺口问题，应通过商业银行、吸引
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保险资金、债券市场、金融创新等途径逐步引导多渠

道资金用于保障房建设［６］。我国保障房建设及运

营可以借鉴国际上采用公私合营制运营公共事业的

手段，引入民间资本。［７］

二、我国保障房现状调查

为了解我国保障房发展现状，本文采取问卷调

查、资料搜集等形式，广泛搜集查阅各省市保障房的

相关政策及实施情况报道，对我国保障房现状情况

进行了调查。调查共发放了８０００份问卷，回收有效

问卷４２０６份，其中山东省３８７６份，占９２．２％，江苏、

上海、河北、河南、山西、四川、内蒙古等外省市有效

问卷３３０份。山东省具体分布地区包括济南市６８０

份，潍坊市４９０份，济宁市３２０份，烟台市３２０份，临

沂市３１０份，菏泽市２７０份，青岛市２７０份，滨州市
２２０份，泰安市 ２１０份，淄博市 ２００份，聊城市 １７０

份，德州市９０份，莱芜市、威海市、日照市、枣庄市各
８０份，东营市６０份。通过调查我们发现，尽管各级

政府相关部门和项目建设管理单位正逐步规范，我

国保障房的建设与贯彻执行仍存在不少问题，主要

表现为：

（一）价高位偏，保障房的规划布局不合理

保障性住房位置偏远，配套设施不全，建成后迟

迟不能入住，或是入住了但生活不方便，导致不少申

请者放弃申请。以目前经济适用房均价近３０００元／

平方米的调查显示，８６．１％的受访者认为房价超出
申请者承受范围。在调查问卷中关于“若是购房，

您当时购买房子的资金是＿元／平方米？”问题的回

答中，参与问卷的 ４１６０人中，有 ９３０人选择低于
１０００元／平方米，占２２．４％；有１３９０人选择１０００－

２０００元／平方米，占３３．４％；有１２６０人选择２０００－

３０００元／平方米，占３０．３％；有５８０人选择高于３０００
元／平方米，占１３．９％。关于“若是租房，您房子的

租金是＿元？”问题的回答中，参与问卷的３７８０人中，

有１８１０人选择低于５００元，占４８％；有１４００人选择
５００－１０００元，占 ３７％；有 ４４０人选择 １０００－２０００

元，占 １１．６％；有 １３０人选择高于 ２０００元，占

３４％；近半数的租房者选择的是较低的廉租房价
位。对现在住房的满意程度问题，表示满意的占

４３５％，不足半数（见表１）。

（二）骗租骗购，保障房的分配和运营管理不健全

　表１ 保障房的规划布局满意程度情况调查

调查项目 人数 比例

１．请问您家庭现在的住房面积是＿平方？
Ａ．低于３０ １４０ ３．２％
Ｂ．３０－６０ ９５０ ２２％
Ｃ．６０－９０ １６４０ ３８％
Ｄ．９０以上 １５９０ ３６．８％
２．请问您现在的住房属于哪种类型？
Ａ．廉租房 ４６０ １１．１％
Ｂ．经济适用房 １９７０ ４７．４％
Ｃ．一般性租赁房 ６００ １４．４％
Ｄ．公共租赁房 １８０ ４．３％
Ｅ．无房 ９０ ２．２％
Ｆ．其他（如商品房等） ８６０ ２０．６％
３．若是购房，您购买房子的价款是＿元／平方米？
Ａ．低于１０００ ９３０ ２２．４％
Ｂ．１０００－２０００ １３９０ ３３．４％
Ｃ．２０００－３０００ １２６０ ３０．３％
Ｄ．３０００以上 ５８０ １３．９％
４．若是租房，您房子的租金是＿元？
Ａ．低于５００ １８１０ ４８％
Ｂ．５００－１０００ １４００ ３７％
Ｃ．１０００－２０００ ４４０ １１．６％
Ｄ．２０００以上 １３０ ３．４％
５．请问您对现在的住房满意吗？
Ａ．十分满意 ２６０ ６．３％
Ｂ．满意 １５５０ ３７．３％
Ｃ．一般 １８４０ ４４．２％
Ｄ．不满意 ３９０ ９．４％
Ｅ．十分不满 １２０ ２．８％

　　保障性住房解决的是低收入家庭住房困难问

题，在调查问卷中有超过四分之三的人也这样认为。

但在保障房分配和运营管理中存在不少问题，致使

保障房原有的目的难以真正实现。据统计，２０１３年

保障性住房有５７．９９亿专项资金被挪用；有１０．８４

万户不符合保障条件的家庭，违规享受保障性住房

实物分配３．８９万套、领取租赁补贴 １．５３亿元；有

１．１３万户家庭重复享受保障房的配租或补贴。［８］

这一情况在调查问卷中也有所反映。问卷关于

“您认为保障性住房发展还存在哪些问题？”的回答

中，占１６．４％的人认为申请门槛高；占１６．８％的人

认为机会分配不公平；占１３．５％的人认为审批周期

长、手续复杂；占１１％的人认为容易产生关系房、福

利房；占１３．７％的人认为缺乏合理的监管和维护机

制。关于“您觉得小区内是否有不应该得到审批的

人员（依据收入）？”问题的回答中，有过半数的人认

为存在这种情况（见表２）。

　　 （三）违规操作，保障房的法制建设不完善

　　由于保障性住房涉及的项目、单位和人员等具
·４１１·
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　表２ 保障房的分配和运营管理问题情况调查

调查项目 人数 比例

６．您觉得保障性住房的对象应是那类人？（可多选）
Ａ．外来务工者 １７９０ ２３．２％
Ｂ．本地区低保户 ２４７０ ３２％
Ｃ．本地区中低收入者 ３３７０ ４３．７％
Ｄ．其他（如残疾人等） ８０ ０．１％
７．您是怎样选择保障房的？
Ａ．摇号 ７９０ １９％
Ｂ．政府宣布 １２２０ ２９．３％
Ｃ．自主选择 １９９０ ４７．８％
Ｄ．其他方式 １６０ ３．９％
８．您认为保障性住房发展存在哪些问题？（可多选）
Ａ．申请门槛高 ２４３０ １６．４％
Ｂ．可选择房源少 ２６８０ １８．１％
Ｃ．地段不合适 １５６０ １０．５％
Ｄ．机会分配不公 ２４９０ １６．８％
Ｅ．审批周期长、手续复杂 ２０１０ １３．５％
Ｆ．容易产生关系房、福利房 １６４０ １１％
Ｇ．缺乏合理的监管和维护机制 ２０３０ １３．７％
９．您觉得小区内是否有不应该得到审批的人员（依据收入）？
Ａ．有，而且很多 １４５０ ３４．９％
Ｂ．有，但极少 ８６０ ２０．７％
Ｃ．没有 ５００ １２％
Ｄ．不知道 １３５０ ３２．４％

体情况较为繁杂，加之我国个人收入申报制度不健

全，法律政策的边界不够清晰，前后政策不能更好衔

接，透明度差。同时，也有利益调节和退出机制不够

完善等问题。

在调查问卷关于“您是否了解保障性住房政

策？”的问题中，回答了解的比例为３３．８％，仅占三

分之一；关于“您是否会考虑保障性住房？”的问题

中，有超过五分之一的人表示考虑也没有希望，表现

出对保障房建设与分配的信心不足；关于“您觉得

怎样规范保障性住房的建造和分配呢？”问题中，近

四成的人寄希望于详尽的法律规范，近三成的人寄

希望于网络等社会媒体的监督（见表３）。

三、我国保障房存在的问题分析

与商品房相比，我国保障性住房在政策法规及

贯彻实施上还存在不少问题，需要不断探索完善。

（一）资金短板与征地拆迁压力影响保障房的

规划布局

保障房的规划布局不合理，保障房项目大都建在

远离市区的地方，交通不便，公共配套设施不完善，这

主要源于建设资金筹措和征地拆迁的压力比较大。

　　１．地址偏远影响保障房的入住

当前，随着城市化进程加快，资本向城市高度集

　表３ 保障房的法律政策制定与落实情况调查

调查项目 人数 比例

１０．您是否了解保障性住房政策？
Ａ．非常了解 １０ ０．２％
Ｂ．基本了解 １４９０ ３３．６％
Ｃ．听说过 ２３３０ ５２．５％
Ｄ．不知道 ６１０ １３．７％
１１．您是否会考虑保障性住房？
Ａ．会 ２６５０ ６１．２％
Ｂ．不会 ６９０ １５．９％
Ｃ．考虑也没有希望 ９９０ ２２．９％
１２．在以下保障性住房房源中，您比较喜欢哪一种？（可多选）
Ａ．集中兴建的廉租房 １０７０ １７．６％
Ｂ．现有公房或其他房源 １２４０ ２０．４％
Ｃ．政府回购的二手房 ３９０ ６．４％
Ｄ．新建的小户型经济适用房 ３３７０ ５５．６％
１３．您觉得怎样规范保障性住房的建造和分配呢？（可多选）
Ａ．详尽的法律条文 ２４６０ ３８．１％
Ｂ．网络等社会媒体监督 １８５０ ２８．６％
Ｃ．政府的行政例行检查 ２０６０ ３１．９％
Ｄ．其他 ９０ １．４％

中，土地价格飞涨，致使保障性住房用地需求差距

大，新增用地申报指标严重不足，建设用地指标日趋

紧张，建设用地瓶颈制约，保障房建设用地严重滞

后。因此，在建设保障性住房的过程中，地方政府一

般将保障性住房建在了位置偏远的地方。

保障房选址偏远致使其建成后入住率偏低，许

多入选家庭宁可“蜗居”市区，导致不少申请者放弃

申请。一些城市“经适房”被弃购的新闻也不断出

现。“２０１２年５月３日，郑州市第三期‘经适房’轮

候供应未出现期待的热销局面，反而爆冷。此次提

供４００２套房源供选购，只有不足１０％的人登记选

房，绝大多数放弃了机会，因为这些房源大都在郑州

三环外。在其他地区，这种类似的局面也不断爆

出。”［９］

２．配套设施不健全增生活成本

由于位置偏远，加上资金筹措方面的问题，致使

保障房的配套设施不完善。保障房的资金来源主要

依靠各级财政部门的财政预算安排、奖补资金、住房

公积金增值净收益和土地出让净收益提取等渠道筹

集。保障性住房是资金投入最大的一项民生工程，

上级补助有限，大量的建设任务下达后，地方政府资

金筹措困难，建设资金严重不足。以安徽六安寿县

为例，作为国家级扶贫工作重点县，财力极其有限，

“２０１１年仅廉租房和公租房预算资金就多达 ７０００

多万元，就占了全县民生工程预算资金１．４亿元的
·５１１·
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５０％左右，而全县一年地方预算收入仅为 ４．４５亿

元，配套压力超出了地方财政的承受能力。［１０］

保障房公共基础设施不能及时跟进，空间结构

不合理，配套设施不完善，给居住者带来生活上的不

便。面对偏远、交通和生活成本昂贵的保障房，在保

障房的集中区域，一些与生活息息相关的服务业也

择地而栖。同时，保障对象群体收入普遍很低，租金

和小区物业费收费困难，长此以往，导致小区服务水

平下降，人居环境变差的问题日益突出，这不仅加剧

了居民的不满情绪，而且增加了管理难度。上述种

种原因致使保障房建成后迟迟不能入住，或是入住

了但生活不方便。

３．质量存在问题影响居住安全
有的地方片面地追求“开工率”，使得一些保障

性住房手续不全就开工建设。一些建筑商为赶工

期，降低建筑成本，不惜偷工减料，进而影响结构安

全和使用寿命。手续不健全，工程不达标的保障房

影响竣工和入住，存在质量安全隐患，质量事故屡有

发生，影响了社会的安定，激化了社会矛盾。“据报

道，获得深圳市优质结构工程多项荣誉的深云村项

目因出现大面积裂缝而遭到居民投诉。保障房项目

因质量问题被拆除的有被拆除６栋楼的北京市大兴
旧宫三角地项目，被拆除８栋楼的河南省郑州市汇

景嘉园项目以及被拆除部分楼层的青海省湟中县康

川新城项目。”［１１］保障性安居工程质量不容乐观，给

社会带来了极坏的影响。

（二）制度的不完善和执行的不严格影响保障

房的分配和运营管理

保障房分配不公使给符合条件的保障对象入住

带来困难，低收入家庭住房得不到保证，严重违背了

保障房建设的初衷，引起了老百姓的不满，容易导致

更严重的社会问题。保障房分配不公问题根源于制

度的不完善和执行的不严格上。

１．申报不实，审核有一定难度
保障房的申请由申请人提交申报材料，审核部

门依据相关材料进行审批。由于目前房屋、收入、常

住人口等信息制度不完善，审核部门对保障对象缺

乏足够的了解，单纯依据审核对象提供的材料审核

各种证明时，辨别送审材料的真实程度有限，又没有

足够的力量进行实际调查，加之有的工作人员不按

规定程序和条件审批，甚至协助弄虚作假，致使分配

中存在申请者弄虚作假、申报不实等现象。准入条

件审核不严，使保障性住房成为一些人牟利的工具。

２．程序复杂，摇号产生不公平

目前我国保障房申请程序较为复杂，往往须经

过一系列的流程，长达数月，而保障房申请人一般都

是低收入者，文化层次不高，难以适应繁琐的程序。

在此次问卷调查中，选择采用摇号方式的比例仅占

１９％，远低于政府宣布和自主选择方式，原因在于通

过电脑随机抽取数码来决定保障房分配的方法也存

在一定的不公平：一是摇号虽由电脑程序控制的，但

程序却是可以人为操纵的；二是摇号的随机性导致

一些人连续数次申请却从未选中，特别对需求迫切

的申请人不利。

３．监管漏洞，退出和惩处机制不完善

保障房管理信息化建设和动态监管工作滞后，

缺乏退出和监管的法律规定，导致普遍存在退出困

难问题。首先，退出机制不健全。对享受保障性住

房的家庭，由于缺少个人收入申报制度，申请人收入

发生改变时如何退出缺乏法律方面具体规定，所以

不能及时退出。其次，对违规行为处理力度小。现

行处罚主要是针对违规者做出取消一定时间内的申

请资格、退出保障房以及行政处罚等，处罚力度小导

致违法成本低，而违法成本低的后果会使违法者对

弄虚作假行为有恃无恐。此外，目前的处罚主要针

对申请者，而对工作人员违规行为缺少有效惩处规

范。

（三）法制不健全和房改的不彻底致使保障房

乱象丛生

现行住房保障政策都是以规范性文件形式发布

的。１９９９年建设部出台《城镇廉租住房管理办法》，

该办法于２００３年被建设部等五部委发布《城镇最低
收入家庭廉租住房管理办法》（第１２０号令）取代。

２００７年建设部等七部门联合制定的《经济适用住房
管理办法》以及２０１０年关于公共租赁住房指导意见

等。上述规范性文件从不同角度对保障性住房管理

提供了法律依据，但由于规范过于原则，可操作性不

强，加之规章效力较低，没有上升到法律层面，难以

形成有力的制度约束，管控的效果并不大。

１．概念不清，标准不一
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我国保障性住房供应体系包括廉租房、公租房、

经济适用房和限价房。廉租房是针对低收入家庭，

公租房供应对象主要为中低收入家庭，经济适用房

和限价房面向城市低收入住房困难家庭。目前，我

国居民多元化的收入和信息登记制度不完善，各地

对低收入、中等偏下收入、中高收入确定标准不一，

致使对保障房保障对象的界定不清。加之保障房的

种类偏多，结构不合理，保障面窄，管理成本高等因

素，导致保障房问题不断。

２．集中建设，凸显居住分化

保障房的规划选址方面集中建设或将形成富人

区和贫民区的明显分野。目前，我国对保障性住房

建设只有建设总量和单套面积的规定，对建设区域

没有明确要求，所以地方政府出于资金和土地条件

的限制，采取集中建设的方式，导致保障房与其他区

域存在明显差异，极易造成地域歧视，影响社会的和

谐稳定。

３．政策不周，定向保障房引发质疑

由于保障房的界定不清，保障房异化为福利房

的风险也为社会关注。比如，“经适房”的价格一般

在３７００元左右，而商品房已经均价７０００元／平方米

以上，高房价将中下等收入者的购房难问题凸显出

来，促使不属于保障范围的人也会将目光转向“经

适房”，加之制度的不完善，比如对“经适房”销售的

对象限定不清、特定的信息不透明等，借此徇私舞

弊、违规操作等行为也就难免。一些地方出现鼓励

企业自建房分给职工，武汉的东风本田、中粮等企业

的自建房就列入保障房项目。“据报道，位于北京

东四环外寸土寸金的广渠路的‘广华新城’是部委

定向‘经适房’，定向销售给中央部委和中石化等企

业，售价大约在１万元／平米左右，而其周边房价约
５万元／平米，仅为市价的五分之一。在保障房的轮

候者看来，保障房优先、定向给部委公务员和企业员

工失之公平。”［１２］

实际上，面向部委公务员的定向保障房，并不是

孤立存在，地方普遍建设的公务员小区，也面临着

“公务员分福利房”的质疑。公务员的定向保障房

之所以引起社会关注与质疑，根本原因在于房改不

彻底。公务员工资水平与商品房房价之间有很大的

差距，现行制度没有单独针对公务员住房的保障，但

又没有和普通市民一道纳入保障房体系，在一定程

度上存在公务员优先享受保障房的情况，享受了很

多优先的好处，确实不公平，加上事实上存在的不透

明现象，引起了很多猜测。

四、我国保障房可持续发展研究

解决保障房的现实问题，实现我国保障房建设

的可持续发展，要考虑到历史和现实情况，核心是从

深化住房改革的角度进行，总的思路是要商品化，从

工资改革入手，根据明确的政策来执行。

（一）拓展融资渠道，解决保障性住房建设问题

融资难一直是阻挠保障房的发展进程障碍。要

从保障房融资体系入手，在多方筹措建设资金的同

时，可以考虑以企业全过程代建的方式参与保障房

建设。一是多渠道筹集保障性住房财政资金。可以

从公共预算、住房公积金增值收益、土地出让收益、

国有资本经营预算、地方政府债券收入等渠道安排

资金，用于保障性住房工程项目财政资金需求，同时

根据项目工程进度及时拨付财政资金，确保财政资

金专款专用，不得滞留、挤占和挪用。二是采取投资

补助或贷款贴息方式支持企业参与保障性住房建

设。对于企业投资建设保障性住房的项目，政府应

当对企业给予适当的投资补助或贷款贴息。例如，

黑龙江省各市县加大投入力度，畅通融资渠道，充分

调动企业投资积极性，多渠道筹措资金，为项目建设

提供了有力的资金支撑。三是落实保障性安居工程

涉及的税费优惠政策。对于保障性安居工程建设和

运营管理涉及的行政事业性收费、政府性基金（含

土地出让收入）与相关税收减免政策，以减轻城镇

保障性安居工程建设和运营管理费用。

（二）合理分配布局，探索保障性住房规划问题

对于地方政府来说，在保障房资金短缺的情况

下，选择相对偏远便宜的地块，可以减少建设成本，

提供更经济的住房，使有限的资金能够帮助更多的

困难者。因此，保障房的规划和选址需要探索。

首先，保障房集中建设存在弊端。美国１９７３年

以前的公共住房以集中建设为主，导致一系列社会

问题和冲突。英国政府２０世纪８０年代集中建设的

安置房屋也带来犯罪率上升等社会问题。［９］对此，

我国一些地区采取了针对性措施。例如，河南省提

出对于选址远、缺少配套设施的项目不立项不审批，
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济南市对廉租房采取分散地块建设，武汉、郑州推行

保障房与商品房项目混居配套建设等，这些方法值

得借鉴。特别是采取在商品房住宅小区配建一定比

例的保障房的办法，既能解决保障房集中建设导致

的配套设施不完善问题，也在一定程度上避免了低

收入群体居住过度集中问题，有利于低收入群体融

入社会。

其次，应当调整保障房结构。保障房一定要确

保分配到真正需要的人手里。针对其他购房群体，

特别是中低收入者，可以采取实行进行货币补贴方

式解决。从目前情况看，投入较少的廉租房、公租房

有效资源不足，需要提高其在保障房结构中所占的

比例，而经济适用房和限价房因为争议较大，分配方

式不合理等问题需要进行限制并逐步取消。

再次，改变住房消费需求和消费模式，用市场

化、半市场化和非市场化的多种方式逐步解决多层

次消费群体的住房问题。解决住房问题，可以是租、

买二手房，也可以是买一手房，要量力而行，建立从

无到有、从大到小、从租到买、从旧到新的递次消费

结构，不是随着经济的发展一次到位，而是分次到

位，逐步改善住房条件。

（三）完善法律政策，解决保障性住房可持续发

展问题

目前，保障性住房法律制度的不完善导致一些

保障房乱象。因此，必须完善法律政策制度，解决保

障性住房可持续发展问题。

１．明确保障标准，合理界定收入
首先，对保障房的定义、功能、法律地位等进行

原则性规定。住房保障制度首先是解决低收入家庭

的住房困难，这一部分要通过廉租房解决；对于中等

收入的家庭，部分靠公租房、经适房，部分通过中小

套普通商品房解决；对于对中高收入家庭，应当通过

商品房解决。其次，应当明确界定家庭收入水平，应

当明确保障标准，健全准入机制，制定具体标准，界

定什么情况属于低收入者，什么情况属于中低收入

者，合理确定保障对象。再次，建立保障对象收入审

核联动机制建设，提高保障对象审核工作的准确性。

例如，通过住房保障部门与社会保障、税务、住房公

积金管理等部门联动或联网，根据家庭成员每月缴

养老保险、交税、缴纳住房公积金等情况，比对测算

家庭人均月收入；与公安（车辆管理）部门联动或联

网，核实申请家庭有无机动车辆；与工商部门联动或

联网，核实申请家庭开办工商企业情况；与银行、证

券等部门联动或联网，审核申请家庭的金融资产；与

房产部门联动或联网，核实申请家庭的房产信息。

２．确定保障房的退出与监管机制

一是对保障房的申请步骤及程序向社会公开。

例如，陕西省建立保障性住房信息系统联网，向社会

公开保障性住房房源、保障对象和保障过程，这种阳

光操作，接受有效监督的做法值得借鉴。二是建立

合理、完善的退出制度。例如，成都市通过“梯度退

出”机制，定期或不定期进行入户核查，对不符合条

件的住户及时清理出去，为完善保障对象在适当条

件下退出提供政策支持，使保障性住房发挥其应有

的保障作用。

３．明确法律责任，加大惩处力度

保障房之所以出现骗租骗购现象，主要是违法

成本低，惩处效果差。因此，应当明确法律责任，加

大对违规者的处罚力度。一是建立保障性住房诚信

档案，完善失信惩戒机制。凡是没有如实申报家庭

财产收入和住房情况，通过虚报瞒报收入、住房等骗

取保障性住房骗租骗购的行为，一经查出，记入不良

记录或通过一定渠道进行一定范围的曝光。二是加

大对违规者的惩处力度。除了强制清退外，还要依

据不同情况，处以一定期限的禁入、不同程度罚款直

至追究刑事责任。此外，对于涉及的公务人员，还应

当追究行政责任。例如，南京规定骗取保障房的家

庭和个人“一经查实”，五年内不得再享受住房保障

政策。三是采取严格的措施解决保障房不同程度的

质量问题。例如，江西省对工程项目实行终身责任

制，山东省推行分户验收制度和禁止验收不合格工

程交付使用制度等，这些经验值得借鉴。
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