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文章：警惕房地产业出现“羊群效应”(易宪容；2月2日)

文章作者：

    近几个星期，连续参加了多次关于房地产的会议。作为一个局外人，与房地产开发商在一起，每当他们在谈2005年国内民众对住房的

需求是如何旺盛时，我就在想，目前国内房地产市场真正的发展状况如何？真如房地产开发商所理解的那样吗？如果是那样，那样的场景能

够持续多久？如果不是那样，如何才能保证国内房地产市场持续稳定的发展？ 

对投机现象加以警惕 

    纵观历史及他国之经验，为什么一些市场不能够持续稳定地发展？为什么一些市场会出现泡沫泛起？最大的问题就在于这些市场对市

场投机现象视而不见，就在于这些市场投机盛行，在于这些市场出现了投资者的“羊群效应”。只要回味一下1995年到2000年3月的美国纳斯

达克股市，纳指上升了5倍多，由1000多点上升到5300多点。在这段时间里，市场的多头们一起在鼓吹纳指会上升，会上升到多少点，而整

个市场也随之呼应。在这段时间里，能够有几个人认识到了市场会发生根本性逆转的呢？但是这种事情偏偏发生了，在2000年之后，纳指

一落千丈，不到一年的时间里，纳指下降3/4到1000多点，回归到1995年的原点。即使从那以后过去几年了，纳指也只能在2000多点上徘

徊。 

    还有，日本的房地产市场，1990年以前地价连年上涨，曾制造过“地价不灭”之神话，但实际上这种神话一旦被打破之后，日本的地价

连续13年下跌。2003年，日本的全国城市平均地价已经跌到上世纪70年代末的水平。人口密度三倍于中国的日本，其地价的神话早已打

破。还有，日本的房地产市场下落，不仅影响日本股市长期不振，而且影响到日本银行不良暴增，影响到日本经济长期衰退。 

    对于上述事件，问题的关键在哪里呢？为什么市场会炒作那样火热然后又一落千丈呢？关键就在于当时这些市场完全成了一个赌博投

机的市场。市场中每一个人都希望一夜暴富，每一个人都相信市场的价格只升不跌，而且这种“羊群效应”一旦成为主流，那么这个市场炒得

火热也就十分自然了。 

    因此，对于国内房地产市场，是否也出现了“羊群效应”，在此我不应先入为主，但是如果面对过于火热的房地产市场，房地产开发

商、政府及民众的意识都趋向一致，大家都对市场的种种风险视而不见，那么我们就应该加以警惕了，我们就得提醒市场民众应该注意点什

么，否则步上美国纳斯达克市场之后辙也就不远了。 

政府政策是关键 

    为了遏制国内房地产市场的过度投机，我们政府就得通过税收政策、金融信贷政策、土地政策来对房地产市场进行一定程度的约束。 

    首先，居住是广大民众最基本的生存权之一，因此保证民众安居是每一个政府的义务与责任。有开发商说，他们建筑的商品房是为富

人建的。这说法不仅失去了企业家的基本社会责任，也是与中央以人为本的发展观相悖的。因此，政府就得用土地政策与信贷政策的专用性

来改变这种观念，让我们的企业成为造福于大众的企业。 

    其次，为了保证大众能够安居，政府不仅要鼓励开发商建筑更多更好适应广大民众居住并有条件购买的房子，而且也应该用税收的方

式减少对房地产的投机。 

    如前几天参加一个会议时国土资源部有官员就指出，近年来，国内用来开发房地产住宅的土地供给成倍地增长，2005年情况还会好

转。但是目前我们的市场天天在炒作土地供给会如何越来越少，房价会随着土地的稀缺而越来越高，这明显是在对房地产炒作投机。再次，

就土地政策，政府不仅可以根据住房需求的情况增加对民众住宅土地的供给，而且应该对土地的供给给予更多的限制性的使用条件。如果我

们的土地供应是面对大众所需要的住房，那么就可能减少人们对房地产的投机。 

    总之，遏制投机是国内房地产持续稳定发展的关键，政府在这方面可利用的工具很多，问题就在于我们政府对房地产市场发展的目标

是什么。 
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