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如何抑制房地产市场发展过热

作 者：     发布时间： 2004-7-4 14:38:15 

    近日，中国人民银行发布的2004年第一季度货币执行报告显示，我国今年第一季度固定投资增长过快，尤其是房地产项目的开发投资增

长高达41%。报告认为，固定资产投资增长过快，加大了通货膨胀压力，增大了经济运行的潜在风险，会对经济和社会发展造成十分不利

的影响，必须采取措施坚决遏制过度投资。 

    据国土资源部调查，截至去年，国家土地储备170万亩，但囤积在开发商手中的没有开发的就有70万亩。 
建设部仇保兴副部长表示：开发商大量囤积土地，能够以非常低的投入获得高额利润，这种现象对改善百姓生活、平抑房价非常不利。从

《土地法》的角度来说，囤积土地两年内没开发就应该予以没收。我国将通过出台土地规划许可证有效期等方式打击开发商囤积土地，缓

解土地供应紧张的矛盾。房价每年上涨3%是比较理想的目标。我国在高速发展过程中房价很难下降,而且房价大起大落也是不正常的。我

们的理想目标是把房价控制在每年上涨3%左右，使老百姓买房与银行利率相比不会亏本，这样的房地产市场才是比较健康的。 

    中国土木工程协会会长、原建设部副部长谭庆琏说，衡量房地产业是否持续健康发展，标志是是否实现多数家庭购买和承租普通商品

房。谭庆琏说，中国有80%的普通老百姓，现在房价与人们的收入不成比例。在国外，房价一般是家庭收入的5倍，而在我们很多城市，

房价却是家庭收入的10倍乃至20倍。原因是多方面的：城市化进程加快，大量外地人涌入中心城市；城市人收入水平的提高，对住房具有

新的需求；以及当前房地产市场结构不均衡，高档房多，而普通商品房、经济适用房少，百姓选择余地小等，都促成了房价的上涨。他特

别提到，一些地区房地产投资增长过快，土地批租的价格越来越高，甚至失去理性，也导致房价太高。他认为，对商业地产、别墅用地应

提高地价，对普通商品房则应降低地价，老百姓就能买得起房了。  

    著名经济学家、北京大学经济学院教授萧灼基说，目前，我国城镇居民人均建筑面积23平方米，平均每户3.5人，每户建筑面积为80—

100平方米，城镇居民住房平均价格为2500元/平方米，也就是说，买房需要20—25万元。去年城镇居民人均可支配收入为8472元，一个家

庭的可支配收入不到3万元，算下来，一个家庭要买一套住房至少需要8—12年。他说，从1998年至2002年，GDP、居民收入、房产投资的

平均增长率分别为7.7%、8.6%和17%，房产投资增长比GDP增长和居民收入增长高出1倍左右，这种情况是基本正常的。不过，这两年的

情况却有些特殊。2003年全国房产投资增长40%，今年一季度房产投资增长41%，大大快于经济增长和居民收入的增长，这是潜在消费能

力释放的一种表现。今后，不可能再持续这样的高增长。像今年一季度房产投资尽管增长了41%，但从3月份的统计数据看，房产投资增

长只是27%，开始呈现回落迹象。他认为，房地产的发展速度不是越快越好，也不是越慢越好，而是要和经济发展、居民收入相适应。房

产投资增长率如果保持在15%—20%，是GDP增长率和居民收入增长率的1倍左右，在最近的10年内是合适的。他说，目前商品房70年的土

地使用费是一次付清的，在房价中占的比重很大，开发商负担重，购房者负担重。他提出，如果改为按年收取地租的方式，不仅能减轻开

发商、购房者负担，也能促进政府财政收入持续、稳定增长。降低房价，需要多方的共同努力，仅靠开发商或政府都是不行的。 

    仇保兴指出，调控房地产市场需要经营、土地、法规、规划四个方面协调配合，目前我国正在朝这方面努力。城乡规划对房地产的调控

主要体现在土地总量的控制、空间布局的控制、时间的控制、建立非常严格的城市规划程序等方面。除此之外，加强城乡规划和土地宏观

调控来保证房地产业的健康发展还有三项基础性工作：首先，房地产规划调控和金融调控应该联动。其次，应该建立房地产的观察和监督

体系以及预警系统。目前，我国已向四川省派驻城乡规划监督员，北京、上海等地已建立房地产预警预报制度。再次，要建立法律保障体

系。这样才能使房地产市场比较健康的发展。 

文章出处：市场报,新京报 
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