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易宪容：空置猛增戳穿了房价“恢复性上涨”的神话(4月25日)

文章作者：

    据悉，截至3月底，全国商品房空置面积为1.23亿平方米，同比增长23.8%。一季度，全国房地产开发企业累计完成房屋施工面积

10.31亿平方米，同比增长23.3%；完成开发土地面积5284万平方米，增长53.3%。来自成都市统计局的最新数据显示，2006年1-2月，该市

商品房空置面积出现自2005年下半年以来的首次大幅上升，全市商品房空置面积为147.25万平方米，同比增长62.6%，其中住宅空置65.36

万平方米，增长70.7%。 

    所谓住房空置，就是住房处于没有进入交易或使用环节的一种状态。而住房空置率就是在某一时点上空置的住房占某一时点所存有住

房的比率。住房空置率又可以分为一手房市场的住房空置率、二手房市场的住房空置率、综合住房空置率及住房自然空置率等。目前内地房

地产出现的住房空置率基本上是房地产资源低效率配置的结果。 

    我们可以看到，从2005年内地房地产市场宏观调控以来，尽管一些地方的房价上涨有所放缓，全国平均房价上涨幅度有所下落。如1-2

月全国70个大中型城市房价上涨幅度为5.5%。但我们也应该看到，一些地方房价过快上涨也是不争的事实。特别是进入2006年，以北京房

地产市场为领头，全国不少地方的房地产市场在舆论看好中涨声一片。 

    但是，内地房地产市场空置率过高，肯定说明市场还有不少房子没有销售出去。如果生产的产品卖不出去，那么产品的市场价值是无

法转换与实现的。有人会说，任何在市场交易的产品都可以有一定过剩，否则既无法形成有效的竞争，也无法来调整产品的结构。对于房地

产市场来说，事实是有房地产的自然空置率，住房自然空置率就如自然失业率一样，其在市场中有一个确定的比重，但超过一定限度就是过

了。目前内地的房地产市场空置率过高同时又房价过高，那么房地产市场问题的严重性也就昭然若揭。 

    央行的数据表明，2004年个人住房消费信贷增长35%以上，个人住房消费信贷总额达4700亿，而2005年个人住房消费信贷增长为

15.8%，个人消费信贷增加2600亿，仅为2004年的一半。从2006年一季度的情况来看，居民户消费性中长期贷款增加399亿元，同比少增

245亿元。个人消费信贷额的减少，这里或许有居民住房消费贷款提前还款的因素，也有房地产投机者减弱的原因，但个人住房消费信贷减

少也表明内地居民住房消费需求的下降。如果内地居民住房需求下降以及住房空置率快速增加，那就说明了房价的上涨并非是住房市场供求

关系发生变化，而是房地产开发商垄断定价的结果。如果房地产市场垄断性操纵定价加剧，那么对于一般民众来说，一方面就得多获得一些

相关信息来了解房价上涨之原因，不为“羊群效应”所左右。 

    如果把这种分析延伸到二手住房市场来分析，那么内地房地产市场所面临的困难与问题会更多。因为，就目前情况来看，尽管到目前

为止，相关的统计部门没有设计出一套二手住房市场空置率的统计办法，也没有把二手房市场的住房空置率纳入政府决策的参考数据。但

是，二手住房空置率之高早已是不争之事实。其理由有二：一是住房租金过低，就说明二手房市场可以租出的住房过多；二是现在不少城市

一些小区的房子，长期没有人交付物业管理费、水电费等。而二手房市场空置率过高，不仅会压低一手房市场的价格，也说明了内地房地产

市场供大于求。 

    总之，目前内地房地产市场过高的空置率及价格快速上涨，既说明了内地房地产市场人为地对价格操纵严重，也说明了内地房地产市

场投资者过多，而这些问题不仅严重影响了内地居民住房条件改善及降低了内地居民的住房福利水平，而且使内地房地产市场蕴藏着巨大的

风险。如果政府不对该问题引起足够的注意并采取政策进行调整，内地房地产市场将陷入更深的危机！ 

文章出处：《东方早报》 
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