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正确理解“国八条”的核心所在(2005年5月26日)

文章作者：

    最近，中央的一位领导同志在与大型地产商交谈中指出，当前楼价上涨非市场供需矛盾的结果，而是靠银行的堆积而来的，这可以由

一些城市许多新落成的楼盘长期出现黑灯瞎火的现象加以印证。他同时指出，房地产行业从来都是一个政府干预度最大的行业，这在哪个国

家都一样。因为房地产业“是靠国家稀缺的土地资源来盈利，国家怎么可能不干预？在非常时期，在非常产业，政府是永远要干预的。”这

位领导还强调，中央对房地产市场推出的宏观调控就是针对那些“拿银行的钱、拿国家的钱去囤积房产、去赌博（的人）。”比如，“政府

从来不限制你到餐厅消费，但是你如果用银行的钱、用国家的钱去大吃大喝，你说该不该管？现在一些投机者、甚至一些国外的投机者，拿

着中国银行业的钱去炒房子，一买几十套，政府该不该管？” 

    “国八条”的核心是什么 

    3月26日，国务院办公厅发出了《国务院办公厅关于切实稳定住房价格的通知》，其中提出抑制房价过快增长的八大措施，被称为“国

八条”。5月11日，国务院办公厅转发了七部委联合出台的《关于做好稳定住房价格工作的意见》，俗称“新国八条”。我认为，这位领导

的言论看起来十分朴素，但实际上指出了新老“国八条”的关键和核心所在。 

    为什么这样说呢？因为，这次“国八条”的主旨应该是在两个方面，一是如何来整顿与规范目前国内混乱失序的房地产市场。无论是

对土地炒作的禁止，还是对房地产交易的规范及严禁期房买卖等都是如此。可以说，如果没有一个规范的房地产市场，中国房地产市场要得

到发展是不可能的。正因为，当前国内房地产的不规范，从而也造成了国内房地产市场的种种暴利行为。二是调整房地产市场的住宅产品结

构，通过土地市场化、规划科学化及各种优惠政策来生产更多更好的中低档住宅，以满足广大民众住房的需求。 

    但是，目前国内房地产市场为什么会如此之混乱？为什么房地产投资过热、房价快速飙升、房地产市场炒作如此之严重？最大的问题

就在于房地产市场中的人希望从国家的稀缺资源中来牟取暴利，希望让整个社会的财富轻易地转移到少数人的口袋中。因此，政府出台“国

八条”就是要调整目前这种不正常之状况。 

    房地产市场要素的非市场化运作 

    房地产业的两大核心要素是土地与资金。但是，由于受转轨经济之影响，中国土地与银行资金基本上仍然是处于非市场条件下运作，

因此谁获得土地与资金，谁就找到获利之途径。特别是在国内房地产市场刚刚发展起来之时，房地产市场要素市场化是相当困难的。因此，

政府对于房地产市场要素非市场化，如土地与资金，既有市场化之义务，也有规范市场之义务。否则，房地产开发商就可能把其收益化为个

人或企业所有，但把其成本让整个社会来承担，造成房地产市场暴利。 

    目前国内的房地产商，一直主张政府不要干预市场，不要干预房地产本身之运作。其实，从这点上来说，他们是对的。但是他们谁承

认过，既然房地产开发商的收益是市场化的，为何房地产开发要素的成本要让社会来承担呢？比如，低利率政策，不仅让房地产开发的成本

低，而且也让大量没有能力的购房者进入房地产市场，制造了国内房地产市场的虚假繁荣。特别是房地产炒作者看到这种从银行获得的低成

本大大有利可图时，更是进入房地产市场进行疯狂炒作。 

    因此，从目前“国八条”出台的旨意来理解，国内房地产市场肯定要发展，而且要持续稳定地发展，但是国内房地产市场的发展不能

仅仅是房地产开发商利用国家稀缺的资源来获得暴利，也不是房地产交易者利用低廉的银行资金来炒作房地产，这些都是政府要打击的。如

果房地产开发商仅是希望政府把房价限定在一定的点上，或认为政府为了国内房地产市场发展而不会让房价下跌，这可能是最大程度地错误

理解“国八条”。同时，房地产市场也应该看到，任何对市场的炒作，都会是这次“国八条”要打击的，一些炒作者不要抱着侥幸的心理，

以为这次政策的出台仅是短期的。而是应该看到，如果国内的房地产市场整顿与规范不好，不仅会增加“国八条”所指之内容，也会引出新

政策来。 

    总之，规范与整顿国内房地产市场，调整国内房地产住宅结构是这次“国八条”的主要内容。而要做到这一点，就得对利用国家稀缺

资源牟暴利行为进行规范与限制，无论是企业还是个人，都应该对此有清醒之认识，而不要误读了“国八条”。 
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