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房产市场几个问题亟待澄清(2005年4月12日)

文章作者：

    3月26日，国务院下发了《关于切实稳定住房价格的通知》（以下简称《通知》），该《通知》以国务院文件的方式下发，表明了中央

政府对目前房地产市场的基本态度，表明了今年乃至更长一段时间内关注与调控房地产市场，将是中央政府工作的重心之一（4月11日《北

京晨报》）。 

  不过，就国内房地产市场的情况来看，有几个重大问题必须澄清，否则在政府出台政策前就容易导致误判。比如，中国的房地产市场有

没有过热？如果有过热，是局部过热还是全部过热？目前房地产市场的问题是结构性问题还是全局问题？政府对房地产市场调控是价格调控

还是产业调控？等等。 

  首先，就房地产业的性质来说，房地产市场根本就没有一个统一的市场，离开了地点来讨论房价是没有意义的。有人说美国有200多个

地方，就有200多个房地产市场，而美国这样多的房地产市场，其发展及价格都是迥然不同的。因此，如果用美国一个地方或另一个地方来

证明美国的房地产市场存在或不存在泡沫，肯定是没有意义的。而美联储也不会由于多数地方的房地产发展水平不高而不采用利率工具。 

  对于中国来说，尽管房地产市场刚发展不久，由于区域、地点、经济等方面的差异性，国内的房地产市场更是复杂与多元化，其发展水

平与价格水平更是参差不齐。正因为这样，目前国内市场上普遍流行着一个基本的说法，就是中国的房地产市场仅是局部性过热，而不是全

局性过热，因此，政府出台政策就不能够“一刀切”，而是“有保有压”。 

  在这种情况下，不仅使得政府对房地产市场宏观调控往往变成了微观干预，而且使得真正的宏观工具无法使用。比如，本来这次国内房

地产市场过热最大的动因是市场的低利率幻觉，但是为了所谓的不“一刀切”，使得利率这种对房地产市场最为敏感、最基本的宏观调控工

具迟迟没有使用，从而错过了对房地产市场宏观调控的有利时机。 

  其次，是要调控房价还是调控房地产业？稳定房价是保持房价现有水平还是让一些地方的房价下落？就目前一些房价过高的地方开发商

及购房者的理解来说，他们都认为，稳定房价就是让房价过快的增长速度由以往双位数的增长下降到一位数上来。有人甚至说，中国的房地

产市场没有热度不行，如果国内房地产不发展，那么中国整个经济就会停顿下来。 

  上述的讨论仅把中国的房地产市场看做一个完全统一的市场来看待。正如上面所言，用一个统一的市场来看待国内房地产市场，不仅不

成立而且意义也不大。目前房地产过热的地方主要是中国的东部地区，近几年这些地方不仅房地产开发投资占全国的比重在70%以上，而且

房地产价格也在双位以上增长，因此，这次政府对房地产市场调控主要是指这些地方。 

  房地产的宏观调控是调控价格还是调控该产业？它的工具是什么？其实，政府对房地产的宏观调控并不是要调控房价，房价的高低只是

通过政府出台政策，让市场当事人行为变化反映出来。 

  比如利率变化，使得资金成本增加，而让使用资金者把这种成本考虑到个人的行为决策中，以此来改变购房者与房地产开发商的行为，

来改变房地产的供应关系。因此，最近有媒体说《通知》的出台就在于如何来调控房价，是一个有误导性的说法。 

  在我看来，如果能够澄清这些误解，也就明白《通知》精神所在。要调整一些地方住房价格上涨过快，来遏制部分地区投资性购房和投

机性购房大量增加，从房地产市场的信息透明化、利率提高及银行信贷严格审查上切入，更为关键。 

文章出处：《新京报》 
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