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摘要：探讨了经济适用住宅合理价格的组成及其形成．
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　　经济适用住宅是由政府统一组织建设的、面向
中低收入家庭的微利普通商品住宅．经济适用住宅
包含两方面的含义：一是经济性�要求经济适用住
宅价格适当、居民承受得起、具有可支付性；二是适
用性�要求经济适用住宅设计建造标准符合居民的
需要�不仅要面积适当、功能适用�还要交通便利、
公共配套设施齐全�同时要与市场价商品住宅有所
区别�讲求实用�避免豪华的装修与户型．

经济适用住宅是完善住宅发展计划和政策的

基本标志．从我国现行的住房发展计划和政策情况
来看�把建立具有社会保障性质的经济适用住宅供
应体系�作为我国解决中低收入家庭住房需求的长
远战略�已成为政府住宅工程发展的基本目标和原
则．从1998年至2001年�我国开发销售经济适用住
房面积12149万平方米�占整个住房开发销售的20．
14％�为150多万户中低收入家庭提供了住房．经济
适用住房平均售价为1143元／平方米�为同期住宅
平均售价1919元／平方米的60％．2003年我国经济
适用住房年度投资规模为1578亿元 �施工面积20
023万平方米�其中：续建面积6959万平方米�新开
工面积13064万平方米．

如何解决中低收入家庭住房困难户的住房问

题�各国政府的作法各不相同．但又有其相似的地
方�就是政府通过土地、金融、税收等优惠政策�提
高居民购房的经济承受力．国外的公共住宅（类似

于我国的经济适用住宅）是由政府直接或间接参与
开发建设的�旨在向中低收入家庭提供价格低于市
场上同类质量的住宅．资料表明：美国约有2．2％的
公共住宅；欧洲一些国家�公共住宅的比重较高�大
约占本国总住宅量的40％～60％；亚洲许多国家和
地区�如日本、印度、新加坡、香港的公共住宅�也占
本国或地区总住宅量的50％以上．

其中日本、新加坡的做法具有典型性．
1　经济适用住宅在住宅市场中的地位和作
用

　　加强经济适用住宅供给体系的建设�是我国深
化住房制度改革、加快住宅建设工作的重点．经济
适用住宅在整个住宅市场中的作用主要表现在以

下几个方面：
1）体现我国现阶段住宅市场的主要市场特征．

国外尤其是西方发达国家的住宅政策�在二战后随
着住宅问题发展的三个阶段�即解决有无的阶段
（重点是加速住宅建设）、关注中低收入家庭住宅问
题阶段（重点是建立公平和有效率的补贴机制）和
逐渐减轻政府住宅责任阶段（关注居住质量和社区
发展）�对住宅政策的目标、背景、结构和程序四个
方面进行了分阶段的调整．从我国目前的状况来
看�基本上处在西方国家住宅政策发展中的第二个
阶段�因此�政府住宅政策的关键是如何通过住宅
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市场的有效运作�解决中低收入家庭和最低收入家
庭住宅问题．作为住宅市场中最大份额的经济适用
住宅开发建设�既与国家促进经济增长的宏观社
会、经济和政治背景相吻合�又体现了我国现阶段
住宅政策的核心是关注中低收入家庭住宅问题的

解决．
2）经济适用住宅是整体住宅供给的重要组成

部分．从经济发达国家和地区的发展经验来看�虽
然随着各国或地区社会经济的发展�经济适用住宅
建设的绝对数量和相对比例有所调整�但经济适用
住宅始终是住宅供给的重要类型．

3）实现了住宅市场的自然衔接．经济适用住宅
是介于完全市场化的市场价商品住宅和非市场化

的廉租住宅之间的、政府提供扶助的微利普通商品
住宅�即中低收入家庭有支付能力、开发商还有利
可图．因此�经济适用住宅完成了住宅市场中非市
场和市场的自然衔接�符合住宅市场和住宅消费梯
级发展的规律�对于建立稳定协调的住宅市场具有
重要作用．

2　经济适用住宅基准价格构成及其模型

经济适用住房的基准价格�由开发成本、税金
和利润三部分构成．其中�开发成本包括：

1）按照法律、法规规定用于征用土地和拆迁补
偿等所支付的征地和拆迁安置补偿费；

2）开发项目前期工作所发生的工程勘察、规划
及建筑设计、施工通水、通电、通气、通路及平整场
地等勘察设计和前期工程费；

3）列入施工图预（决）算项目的主体房屋建筑
安装工程费�包括房屋主体部分的土建（含桩基）工
程费、水暖电气安装工程费及附属工程费；

4）在小区用地规划红线以内�与住房同步配套
建设的住宅小区基础设施建设费�以及按政府批准
的小区规划要求建设的不能有偿转让的非营业性

公共配套设施建设费；
5）管理费按照不超过开发成本的2％计算；
6）贷款利息按照房地产开发经营企业为住房

建设筹措资金所发生的银行贷款利息计算；7）行政
事业性收费按照国家有关规定计收�税金必须依照
国家规定的税目和税率计算�开发企业的利润不得
超过前4项费用之和的3％．

以下费用不得计入经济适用住房价格：一是住
宅小区内经营性设施的建设费用；二是开发经营企

业留用的办公用房、经营用房的建筑安装费用及应
分摊的各种费用；三是各种与住房开发经营无关的
集资、赞助、捐款和其它费用；四是各种赔偿金、违
约金、滞纳金和罚款；五是按规定已经减免及其他
不应计入价格的费用．

考虑上述相关费用的经济适用住宅成本如表1
所示．

表1　　　　　小区开发建设成本
序号 i 费用

金额
Ci

政府减免 进入成本

比率
Ri1

金额
Fi1

比率
Ri2

金额
Fi2

1 征地、拆迁费 C1 R11 F11 R12 F12
2 勘察、设计等前期费 C2 R21 F21 R22 F22
3 住宅建筑安装费 C3 R31 F31 R32 F32

4 小区内工程基础
设施配套费

C4 R41 F41 R42 F42

5 开发管理费 C5 R51 F51 R52 F52
6 贷款利息 C6 R61 F61 R62 F62
7 税金 C7 R71 F71 R72 F72

合计 C F1 F2
　　其中：Ri�1＋Ri�2＝1（ i＝1�2�．．．�7）　　Fi�1＋
Fi�2（ i＝1�2�．．．�7）

C＝Σ
7
i＝1Ci　　F1Σ

7
i＝1Fi�1　　F2＝Σ

7
i＝1Fi�2

小区内经营性服务设施销售收入为：
My＝py·sy

式中 My 为小区内经营性服务设施销售收入�
py 为小区内经营性服务设施每平方米平均售价�sy
为小区内经营性服务设施面积．为讨论方便起见�
这里假设小区内经营性服务设施全部销售出去�没
有出租．

小区内商品住宅销售收入为：
Ms＝ps·ss

式中 Ms 为小区内商品住宅销售收入�ps 为商
品住宅每平方米平均售价�ss 为商品住宅面积．

小区内经济适用住宅每平方米售价为：
pa＝［ F2－（Ms＋My）＋1］÷ sa
式中 pa为小区内经济适用住宅每平方米售价�

sa为小区内经济适用住宅的面积�I 为开发企业利
润．

3　经济适用住宅合理售价的形成

1）政府提供经济适用住宅工程用地．政府应制
定专门的法规和程序�按照事先制定的计划向经济
适用住宅开发建设单位提供用地．
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2）政府加强对经济适用住宅小区开发建设的
资金投入．政府对经济适用住宅小区开发建设资金
投入量的多少�一方面取决于国家和地方本年度的
财政能力�另一方面取决于本年度经济适用住宅工
程受益对象的范围和受益对象的家庭收入水平．

3）政府减免税费．为调动社会各方面建设经济
适用住宅的积极性�政府要对设计、施工、材料供应
单位实行优惠政策�减免某些税费；对向经济适用
住宅建设和施工企业贷款的金融机构�给予扶持�
减免税或给予利息补贴．

4）在经济适用住宅小区内建设适量的商品房
和经营性服务设施等�以弥补经济适用住宅开发建
设资金不足．商品房建设量和经营性服务设施等须
经科学测算�以销售收益恰好等于经济适用住宅开
发建设资金缺口为宜�切勿过量开发�否则会影响
经济适用住宅受益范围�干扰正常的商品房价格市
场．

5）严格控制设计标准．在设计时�可考虑经济
适用住宅的建设单位仅对主体结构及设备管理投

资�而厨房、卫生间设备及内部装饰由居民依据自
已的支付能力逐步投资完善．在平面布置上�仅固
定厨房和卫生间位置�其余部分由居住者根据自已
的具体需要来分隔．为了实现这一点�要研制轻质、
隔声、防水、防火、拆装方便、原料有可靠供应的隔
墙板．

6）合理确定开发管理费和开发利润．科学测算
经济适用住宅开发管理费费率、开发利润率和开发
建设资金占用额�在保证开发商合理利益的同时�
尽量降低开发费用支出．

7）降低建筑安装工程造价．①降低原材料价
格．对于小区内公建配套工程（包括锅炉房、变电
所、煤气调压房、医院、学校、邮局、商服网点等）和
住宅工程�政府住宅开发公司根据各分项工程的进
度计划�统一组织材料（包括钢材、木材、水泥、砖、
玻璃、上下水管、卫生设备、电线、电缆、防水材料、
预制构配件等）进货�减少流通环节．并且�由于订
货批量大�可以获得相应的价格优惠�同时�可以保
证原材料和构配件的质量．在材料采购上利用季节
差价�捕捉建材市场信息�淡季订合同�旺季进材
料．②组织流水作业�降低施工成本．③施工过程
中�样板引路�减少施工浪费�保证施工质量．④抓
好工程计划用款�按照基础、主体、内外装修、水暖
电安装等工程形象进度�合理安排贷款计划�做到
随用随贷�分期拨付工程款�减少利息支出．
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