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摘要：现阶段，随着社会的发展，我国的城镇化建设的发展

也有了很大的改善。住房问题既是民生问题也是发展问题，关系

到千家万户的切身利益。而保障性住房建设更是党和政府为解决

困难家庭住房问题而实施的一项惠民政策，能够为困难家庭起到

雪中送炭、兜底保障的作用，是意义重大的民生工程，从中央到

地方，再到基层干部职工、普通群众都十分关切。
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引言

从居民个体心理认同的角度出发，有必要探讨经济适用住

房居民福利认同的影响因素。在此基础上，提出提高经济适用住

房居民福利认同的政策建议。对我国典型城市经济适用住房居民

福利认同进行问卷调查，采用结构方程模型分析居民福利认同的

影响因素。结果表明，住房质量和公共产品是影响经济适用住房

居民福利认同的关键因素，经济适用住房居民福利认同是综合考

虑住房质量和公共产品的结果。在福利住房居民福利认同的影响

中，公共物品显著大于住房质量。因此，在我国保障性住房的建

设和管理中，在提供基本住房的前提下，通过改善公共物品供给

的现状来提高居民的福利认可度显得更为重要。

一、新型城镇化背景下保障性住房建设问题

（一）保障性住房维修量大

一是保障性住房面积小，居住人口密集。共用设施和设备

的使用频率比一般商业住宅高出数倍，故障率高。第二，保障性

住房由政府提供，保障性住房由政府提供。承担房屋维修保养工

作。一些家庭不像他们买的房子那样关心和维护，他们太依赖

政府了。一个小问题报告了修理立即。三是保障性住房类型多样

化，包括低保、孤寡、残疾人、吸毒者等。其他组织往往不理

解、不合理使用，甚至故意破坏设施设备；四是政府目前承担着

保障性住房中公共住房设施和设备的维护和保养，导致物业服务

公司缺乏主要责任，缺乏公共服务，维护的全面控制。

（二）居住用地价格偏高

与住房价格联系紧密的是土地的价格，我国各地房价高低与

土地的出让价格是一致的。城市的土地用途可以分为居住用地、

商业用地、工业用地、物流仓储用地、公共管理与公共服务用

地、公共设施用地等。其中取得商业用地、居住用地、工业用地

的使用权出让是地方政府的重要收入来源之一。商业用地的出让

价格最高，其次是居住用地，最后是工业用地。各地政府为了未

来能够带来更多的税收和就业，各地争相采用低廉的土地使用权

招商引资，最终导致工业用地价格低于商业用地和住房用地价格

许多。由于城市土地资源有限，用地指标有限，低价的工业用地

和仓储用地导致工业用地和仓储用地所占的比例比较高，这必然

压低居住用地的比例。在土地使用指标一定的情况下，住房用地

所占比例低、面积少，这样会导致住房用地供给不足，造成住房

用地土地价格高，进而推高房价。

二、新型城镇化背景下保障性住房建设优化措施

（一）建立维修服务平台

即建立一个多部门通过维修系统分工合作、信息化管理的

维修服务网络，由住房保障管理部门委托小区物业服务企业，由

物业指定专业技术人员通过保障性住房维修系统实施保障性住房

维修涉及的一系列服务事项，包括负责保障性住房交退房查验、

住户报修处理、维修工程量监督确认、维修验收等各工作事项，

负责将住户报修及查验发现问题流转至维修责任单位，协调、跟

踪维修工作开展，对维修结果进行回访，组织验收，负责空置房

源的维护保养工作，包括空置房源的钥匙保管、日常巡查，确保

房屋设施设备安全；由住房保障管理部门委托第三方造价审核机

构，对工程造价进行审核，出具审核报告。这样就形成了一个物

业服务企业通过维修系统进行报修、维修公司及时受理维修、审

核机构对造价进行审核、住房保障部门全面监督的维修服务综合

平台，有利于整个维修工作的管理。

（二）根据各地人口变动情况调整当地住房土地供给

截至2018年，中国整体城镇化率已接近60%，但各省市内

部化率相对较大。北京和上海的城市化率已超过85%。广东、江

苏、浙江等经济比较发达的省份城镇化率接近70%，中西部一些

省份城镇化率仍低于50%。同一省份的城市之间也有很大的差

异。省会城市和经济发达城市的城市化率较高，而经济欠发达城

市的城市化率较低。对于城镇化程度高的地方，解决住房问题的

是流动人口；对于城市化水平较低的地区，解决住房问题需要的

是当地的城市化人口。从中国近年来的人口迁移趋势来看，中西

部地区向东南沿海的人口流动仍然是主要趋势。一般来说，人口

变化的数量应与土地供应量相一致。从国家的角度来看，住宅用

地的供应应该倾斜朝东南沿海的人口流入地区和中西部地区的净

流出人口需要适当控制住房的供应土地，防止土地资源的闲置和

浪费。对于需要控制人口规模的特大城市，要严格控制住房用地

供应，通过高房价抑制人口增长。当然，这些城市在通过高房价

抑制人口增长的同时，也需要根据实际发展情况，有针对性地提

供高技能人才群体，以增加其对人才的吸引力。

（三）加大宣传力度

增强中低收入居民的自我发展意识和奋斗精神，转变中低收

入居民的福利依赖意识。作为具有福利性质的准公共物品，保障

性住房并非免费获取的。保障性住房是国家缓解中低收入居民住

房困难的重要手段之一，与其说是国家为中低收入居民提供住房

保障，不如说是为中低收入居民发展提供住房帮助，改善民生。

因此，中低收入居民在住房保障方面的发展意识的转变需要改

变。地方政府应利用多种手段宣传保障性住房政策的精神实质与

内容体系，避免部分中低收入居民由于错误的发展意识而陷入福

利依赖的境地，导致处于更为不利的社会地位。使中低收入居民

从对住房保障的被动福利享受向自我奋斗发展的主动住房条件改

善转变，增强奋斗精神，在思想意识转变和精神风貌焕新的基础

上，辅以政府必要而有限度的帮助，必然会使中低收入居民脱离

被保障对象的身份标签，改善其经济与社会地位，并使其进入到

良性发展轨道，从而提升其自身及家庭福利水平。

（四）提升住房保障能力，必须要加强保障性住房的管理工

作

保障性住房建设是一件解民难、得民心的好事，但要把好事

进一步办好，还必须加强管理，在准入、使用、退出、监督等方

面建立规范机制，实现公共资源公平善用。与此同时，还要加大

住房公积金贷款、银行商业贷款等管理力度，积极、合理、有序

推进相关工作，使困难群众真正受益。

结语

虽然保障性住房一定程度上缓解了中低收入居民的住房困

难，但保障性住房公共服务设施供给现状仍存在很大问题，公共

服务设施的供给能力十分匮乏。公共服务体系不仅是保障性住房

的重要组成部分，更是居民最为迫切的现实需要。优质的医疗教

育资源对保障性住房居民来说依然是梦寐以求的，他们对老人孩

子的关爱显著体现在对医疗教育资源的重视上。
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