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李旭辉  
（河北省昌黎县龙家店镇人民政府， 河北昌黎 066600  ）  

         摘 要：    面对高利润的房地产垄断业，本文从历史成因与深层次的体制方面进行
了分析，并结合我国的实际情况从四大方面进行了理论探讨，房地产项目规划、设
计、施工与销售、物业管理的拆分，土地提供方式的改革，特许化式的管理，多渠道
进行住房建设，实现居者有其屋，以求改变目前的高房价现状，推进房地产业的健康
发展。  
        关键词： 房地产业；准公共产品；重新整合；斩断链条  
         目前，我国各大城市房价频频上涨，尽管幅度有所变化，仍值得我们从深层次探
讨。国家宏观调控政策也接连出台，收效甚微。近几个月，部分大城市的房价有所下
降，那是“天价”的无奈回归。综合来讲，我国的房地产市场的房价依旧很高，其主
要原因是房地产行业是垄断行业。我们必须从消除垄断性，还市场机制的完整着手，
进行深层次的大改革。     
房地产业的垄断源于土地的垄断。政府只是采用了招、拍、挂等交易模式，对其他管
理甚微。土地供应方式的垄断必然会产生更多形式的垄断。房地产开发商拿到了土
地，不仅仅负责了项目，而且还进行规划、设计、施工、销售，甚至是物业管理。其
行业市场的垄断性，不在乎有多少企业进入，而是其形成的集体市场意识。为了追逐
利润，房地产开发商捂盘惜售，哄抬物价，胡乱炒作。现在的房地产行业垄断不仅仅
是影响了市场的健康发展，而是产生了不可调和的市场矛盾，甚至是社会矛盾。  
房地产市场走到今天，有其历史原因。在市场经济起步之初，住房改革并没有惠及大
多数人，加之城市化的推进，住房需求增加，而政府在经济适用住房方面的不到位，
激起了房地产业的快速发展。政府在房地产业的发展的同时，只是收取了土地出让金
等费用，财政上形成了预算外收入。因此，地方政府便把发展房地产业作为支柱产业
大力支持。而房地产业应是服务业，其产品住房关系国计民生，理应保持低利润、多
选择。  
房地产业的高利润率是不争的事实。房地产业的主要产品住房是人人必需品，可以说
是准公共产品。因此，对房地产业要斩断产业链条，重新整合。  
         一、房地产的项目规划、设计、施工与销售、物业管理要拆分。  
当前的房地产开发商并不是真正意义上的企业，它们垄断了住房开发的组织管理功
能，而这些功能本来应该由政府或者至少由政府设立的事业单位来承担，而房地产开
发商以此隐瞒房价成本，控制房价，他们做了房地产创意策划和住房销售，却获得了
远比房地产金融、建筑业、房地产服务业等整个产业链加起来大得多的超额利润。房
地产的项目规划、设计、施工与销售、物业管理的主体必须是不同的独立企业。目
前，项目的建设与出售同时进行，其资金运转紧密相连，金融风险转嫁给银行。我国
的银行大部分为国有银行。此种现状，使得我们在宏观调控时会顾及许多，很难以市
场机制规范管理。一旦国内房地产业崩盘，整个国家经济就可能发生危机。如20世纪
90年代的日本，房地产一出现问题，使得整个经济很快进入衰退期，而且十多年都无
法振兴。如果国内房地产业不调整，也可能孕育更大的金融风险。因此，在行业产业
的链条上，要加大金融商、风险担保公司的介入，并以市场来调节利益分配。彻底的
改革城市建设开发体制，恢复建筑企业作为房屋生产者的地位。建议立法规定只有具
备房屋建设功能的企业才能从事房地产建设开发。不动产抵押银行、房地产信托投
资、房屋销售和租赁经营、物业管理、创意策划等与建筑企业在法律上是平等的，在
房地产行业的产业链条上并将有机组合，均得到自己的合理利润，以市场平抑最终的
房价。  
        二、改革政府提供土地的方式，以收取年租替代税费。  
目前的招、拍、挂等交易模式要不断完善，同时加大经济适用房的建设。要处理好土
地市场化和土地规划干预相结合的关系，同时进行大胆尝试新的改革方案，试用无偿
供应方式。所谓无偿供应方式是指无偿划拨土地，并对住宅小区等各个方面提出要
求，采用竟标方式选取开发商规划、设计、施工；验收合格后，在以竟标方式选出销
售公司，同时作出限价等规定。这样，其间的利润差作为政府的年内财政预算收入，
用于政府公共事业等支出。政府把大部分的利润收为国有，真正成为市场调控的主要
力量。同时要把现有的土地批租制度改为收年租。国家应明确任何全民土地的占用者
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都必须向国有资产经营部门缴纳地租，按地价确定年地租率。适时参考城市扩容面积
占原面积的比率适当提高地租率，或参考城市人均收入增长率适当提高地租率。原有
的土地占用税或占用费等停止缴纳。政府可以向国有资产经营部门收土地资产税。  
         三、成立房地产业市场管理局，实现准公共产品的特许化管理。  
目前的住房问题不是供给规模而是分配，是现有的体制不完善，这是房地产业管理改
革的突破口。日常生活中的烟、酒、盐等日常用品都实行特许经营或管理经营，那么
房地产业的经营 - - - -住房的销售也要实行特别许可。如果土地采用无偿供应方式，那么
销售公司必须要加大管理，无论是企业资质、从业人员的条件，还是销售业务等方面
均要从严控制。中介等机构则面临新的挑战。从根本上取消了把预售款交给房地产开
发商的预售制，而建立起由销售公司销售房屋的预售制度，并从制度和法律上保证房
屋建设生产者对商品房屋质量的责任。  
四、多渠道进行住房建设，并实行租售并举、以租为主，实现居者有其屋，并加大工
程监理力度，确保住房质量。  
房地产商开发商品房，政府力推经济适用房，政策允许自主建房、合作建房，同时租
售并举、以租为主。我们大家的住房观念有待改变。发达国家和地区租房家庭比例都
远远大于我们，我国香港地区为40％、日本38％、法国36％、英国34％、新加坡
30％、美国28％。这种状况有利于人口流动，对经济发展、社会进步有积极意义。在
我国，目前城市居民中有20％左右的人口应该租住政府廉租房。房地产业的产品住
房，其质量问题的重要性大家皆知。如何防止偷工减料、以次充好、工程缩水等不仅
仅是工程监理的责任，也是房地产行业从业人员的责任。要加大立法力度，从行业的
准入与监管、人员的管理等各方面着手，同时要明确法律义务与法律责任。  
当前我国正处在城市化快速发展时期，要把土地批租和以售为主的房地产政策彻底改
变，必须痛下决心，进行深层次的改革。只有斩断房地产业的链条，重新整合，才能
打破行业垄断，还市场活力，促进房地产业的健康发展。  
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