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尹中立：不能以完全市场化主导住房制度改革(4月21日)

文章作者：

前几天，我从网上的看到一篇署名为刘亚平的博客文章，讨论房地产市场与白菜市场的区别，作者的结论是市场化可以解决吃白菜的

问题，但解决不了住房的问题。笔者觉得这是一个非常重要的命题，它事关房地产市场的改革方向，有必要提出来供大家讨论。 

刘亚平的原文有这样一段： 

“近有地产界的名人在网上撰文谈及房地产的死结和钥匙，认为我们当前应当像当年大白菜市场化一样搞房地产的市场化，仔细想了

一下他的说法，觉得很是不妥，现在也想把我的想法说一下：首先，让我们看看大白菜市场化和房地产市场化的区别：这里我要引用一下

原文中关于大白菜市场化的论述：‘这大白菜在当年是十分重大的事情，当时大白菜的售价每斤一、两分钱时，政府就要补贴三分钱，最

后算下来，政府补贴的钱都够建好几座立交桥了。结果却是出力不讨好，花钱不讨好。在许多人的反对声中，最终取消了大白菜的补贴，

结果北京人不光吃上了大白菜，还可以吃上新鲜的黄瓜、西红柿，以及其他蔬菜和水果。他还说，当年北京补贴牛奶的生产，担心因为供

应不及时会造成断奶，结果是越补贴，牛奶的质量越差，牛奶生产的企业还不断亏损。现在不补贴了，像蒙牛、伊利公司，不但可以自己

赚钱，而且还到海外上市了，牛奶制品的品种也越来越丰富，现在不光可以吃到中国的牛奶制品，还可以吃到国外的牛奶制品。’----作者

由此得出结论，房地产的问题应当靠像大白菜一样的市场化来解决问题。但我觉得，他的结论不对。当初大白菜市场遇到的问题，是由于

政府的补贴，使种菜的人有了经济上的依靠，干好干坏，干多干少一个样，凡是政府会给钱了，结果大白菜越来越差，还满足不了需求；

当取消补贴之后，菜农没有了稳定的经济来源，于是乖乖地种出物美价廉的好菜来换钱，否则就挣不到钱。而对于菜的消费者来说，她选

菜的标准就是质量优先，价格优先。你如果质量不好或价格过高，我可以有许多别的菜可以选择，大不了不吃白菜了。但是，房地产市场

现在的问题，根本就不是大白菜问题那么简单，难道现在是房地产商建房积极性不高的问题吗？----不是，他们在暴利的驱使下比谁都积

极；难道房子的消费者会像大白菜的消费者那么多的选择吗？根本不是，白菜贵了或不好我们可以不买或买别的菜，但是人们对房子的需

求能这样吗？我们每个人都不能不买房子，你总不能让人们选择在街上搭个帐篷住进去吧？所以，大白菜市场和房地产市场是不可比

场。… …综上所述，我认为，房地产在现在根本不能市场化，政府必须从政治的高度介入这个市场，努力压住房价。” 

该文指出了住房与大白菜使用价值的本质不同。我赞成刘亚平一文的结论，但对于其论证的过程不妨再补充一、二。 

除了上述刘亚平一文指出的使用价值的不同外，我们看看住房和大白菜究竟还有那些不同。 

从直观我们可以看到，住房是不可移动的，是属于不动产；而大白菜是可以自由移动的，它不仅可以在国内市场流动，还可以卖到国

外去。因此，住房无法象大白菜那样做到可复制，自由市场竞争无法在相同的位置生产出更多的相同质量的住房的，既然无法重复生产，

自由竞争又怎能产生效果呢？一种大白菜如果价格高、利润丰厚的话，会吸引大量的农民生产出相同品质的这种大白菜，于是这种大白菜

的市场供给会增加，价格会下跌。但国贸中心的位置好，租金高，通过市场竞争能再建造出一座国贸中心吗？ 

其次，我们看看住宅和大白菜的价格有什么不一样？如果北京的大白菜突然价格上升，全国其他地方的大白菜就会运到北京，也就是

说，大白菜的价格是由市场充分交易后决定的，是很难操纵的。住宅则不一样，一个住宅区的价格涨跌实际上是由当时交易的住宅价格决

定的，一般而言，住宅的流动性很差，每个住宅区可交易的住宅只是少数，少数可交易的住宅价格决定了大部分住宅的价格。因此，住宅

的价格是非常容易操纵的。温州人为什么不去炒大白菜而喜欢炒房子？原因就在于此。 

从价格波动规律看，大白菜的价格波动符合一般价格均衡理论，即市场有一个均衡点，价格会围绕市场均衡点波动。而住宅市场具有

投资品的特点，它没有市场均衡点，在价格很低和很高的时候，市场都可以“出清”。如果大白菜的价格上涨、利润丰厚时，会吸引更多

的农民种大白菜，使大白菜的供给大于需求而是市场价格下跌，回到均衡点。但住房价格的不断上涨会吸引更多的投资资金进入，在市场

的供给增加的同时，需求增加更快，刺激价格更快上涨，出现“非理性繁荣”的局面，直到泡沫破灭。为什么世界上有股市危机，有房地

产危机，而没有大白菜危机，道理就在于此。 

正是因为如此，几乎所有的西方发达国家的大白菜都是高度市场化的，但没有一个国家的住房市场是完全市场化的，市场化解决不了

住房问题。为了得出这个结论，西方国家为此探索了几百年。随着工业革命的深入，以英国为首的主要工业化国家面临巨大的住房危机，大

多数城市居民没有自己的住房，恶劣的住房条件导致瘟疫的流行等社会危机，社会公众强烈要求政府干预住房市场。但在这段时间里，自由

主义哲学思想席卷欧洲，整个经济领域的所有方面几乎都依赖于市场。决策者深信市场上众多的个人供给者和需求者在追逐自身利益的同

时，他们之间无阻碍的相互作用能实现资源的最佳配置，所以自由主义的信念与迫使政府对住房进行干预的社会力量之间存在很大的矛盾。

冲突造成的紧张状态使住房制度有了比较清晰的现代意味。人们意识到，无拘无束的自由竞争并不会自动带来社会福利的最大化，在住房市

场利润的驱动下，住房的供给与需求并不会自动的调节达到某种合意的均衡。改革者开始将大量的精力投入到住房干预，现代住房制度开始

形成。不少国家把公民享有住房的权利写入了宪法。 

自由市场经济的发源地尚且如此，我们有什么道理为住房市场化而大唱赞歌呢？ 

值得庆幸的是，我们在设计住房制度改革的思路时，充分吸取了西方国家在住宅制度方面的经验和教训。1998年的《国务院关于深化住

房制度的决定》（即23号文）中，明确规定在我国推行住房分类供应制度，即对高收入者供应商品房，对中低收入者供应含有一定住房社会



保障的经济适用住房，对最低收入者供应含有较多住房社会保障的廉租屋，并明确规定“以经济适用房和廉租房为主导”。 

但遗憾的是，23号文件在实践中并没有得到落实。历史将会铭记，这是我国在住房制度改革过程中所走过的一段弯路！ 

笔者赞成市场化的经济改革路线，但不赞成以完全市场化的方式来主导住房制度改革，以解决大白菜问题的方法来解决住房问题是行

不同的。 

文章出处：《21世纪经济报道》 
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