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于斌 

（山西省大同市住宅修建公司，山西 大同 037000） 

摘要：针对房地产企业目前存在的问题，近年来，国家出台了一系列的宏观调控政策。在市场背景的基

础上正确的看待房地产企业宏观调控，应合理并理性的应变宏观调控与房地产企业的发展。介于房地产

的价格涨幅远远高于其他各类物价涨幅指数，稳定房价已经成为了当前人们关注的重中之重。 

关键词：房地产企业  宠观调控  发展 

针对房地产领域越来越突出的问题，2003年下半年，央行公布了《关于进一步加强房地产信贷业

务管理的通知》，并将固定资产投资项目的基本资金调整提高到35%，同时国资办提出了半年内严禁农

地转征的通知，房价的上涨同样也已经超出了居民收入，国民经济的增长速度，连续的宏观政策不但没

有使房价回落，更加没有遏制住地产价格的上升。为了能使房地产行业可持续发展，政府重拳出击，已

控制信贷和控制土地，直击整个房地产业的软肋，房地产业必须在调控中不断完善自己本身。 

一、房价成一、房价成一、房价成一、房价成为调为调为调为调控的根本控的根本控的根本控的根本 

（1）无论在发展中国家及其地区还是在发达国家地区，对住房市场的进行合理调控是解决居民住

房问题必不可缺的措施，住房价格是围绕住房市场的健康而定的，也是住房市场的核心。 

（2）在房地产建设的过程中，开发建设偏低价位的经济适用房来满足，一些低水平收入的家庭也

是非常必要的，我国高收入的家庭在人群中的比例其实很小大概10%左右，而中低人群才是主题，然尔

恰恰相反在我国的房产市场中，高档花园别墅、高档小区、豪华别墅过多，中档以及低档房屋短缺，更

别说动迁用房的短缺，因此造成了住房平均价格的飞速上涨。 

（3）如何对其进行调控，更重要的是调控目标是什么，最关键的问题所在。怎样在调控不能奏效

的情况下，是否考虑动用行政调控的制约。 

（4）稳定房地产的价格是这次地产调控的核心。 

（5）稳定房地产的价格不是一味的降低房产的价格。 

（6）住房条件的优越主要体现在人文环境提升的一个标准，房屋本身的及其区位是一个整体，离

开了区位去谈房屋的价格是没有什么根本意义的。所以从某些程度上来说，房价是没有可比性的，并且

随着近年来的住房成本上调的，也造成了房价上涨的另一诱因。所以，以供求关系而言，房价绝对不会

低于住房的成本价。 

二、正二、正二、正二、正确确确确面面面面对对对对宏宏宏宏观调观调观调观调控的市控的市控的市控的市场场场场大背景大背景大背景大背景 

（1）房地产的升温直接引发房地产价格的上涨过快，投资过热等问题，多数地区基本还是呈现持

续健康的发展态势。 

（2）房地产业中的贷款过多。房地产业融资单一，并且过于的依赖银行贷款。银行一般都采用实

物抵押，这样的贷款一般都是非常安全的，因此增加了贷款额度，在此类情况下，银行贷款中的余额大

概在30%以上就都会流向房地产领域。房价的上涨直接会导致金融风险的增加，甚至造成金融风暴。近

些年来，居民们收入增加，但是投资渠道确很少，为了让投资风险降低，很多人都选择了房地产市场，

导致房地产市场虚假繁荣。 

由于投资力量和竣工工程面积的增加，同期商品房屋增长明显高于销售的增长，造成空置，闲置，

面积大幅度增加，已经突破了我国空置房屋的警戒线。 

房地产盲目的圈地，开发商对房地产业的发展充满了期望和希望，于是乎一个征地运动，在各地掀

起了不小的波澜，房地产投资客陡然而曾。 

（3）如何正确看待房地产业的利润。如果房地产市场处于平衡状态的话，房地产的资金利润率跟

一般的社会平均利润率等同。更重要的是房地产也的投资力度大，周期也比较长，环节也较为繁琐，风

险相当高，在正常的操作过程中，房地产行业的利润高点也是正常的。但是他终究要受到社会平均利润
 

 



率的严格制约。 

房地产暴利期基本已经过去了，平均利润时代已经到来，根据自身的情况来考虑资金的流向，从

企业自身来认真的对市场进行研究，给出一个详细的定位，正确的锁定目标，合理的安排投资规模，让

自己的投资合理化，规模化，理性化，在当前的房地产市场中不可盲目做大，这些都是应对调控政策的

策略，认真针对接受政府的指导，看清市场导向，适应中低档人群，多开发一些中低价位的住房。 

三、如何宏三、如何宏三、如何宏三、如何宏观观观观地使房地地使房地地使房地地使房地产产产产企企企企业业业业的和的和的和的和谐发谐发谐发谐发展展展展 

（1）如今的房地产市场发展已经充分表明，公共政策逐步与市场供应伙同需求因素之外的另一个

重要因素，政府的管制新开项目，要求对城市改造，环境的保护，土地的开发和利用的多方面影响，尽

量对低收入阶层提供住房的安全保障，对城市基层建设发展承担非常关键的作用。 

（2）无论是银行对贷款提升利率，还是提高消费住房贷款利率的提升，都是针对住房需求的，住

房的价格是供需关系产生的结果。调高房价要高度关注地产市场在供求中的变化，尤其要注意房价的变

化，包括房屋预售的价格，二手房交易价格跟租赁金之间的变化，很多国家的房价过高就是因为偏离租

金与房介的过度偏离。我过在一些地方也成立一系列的租售在内的用来监控预警指标。及时准确的对外

发布供求信息，以实现供求的基本平衡，使之供求合理化，避免让房价进入涨价，涨价的恶性循环中，

银行也可以按照不同的购房需求来实行不同的贷款利率。 

（3）创新产品，加强服务。个人需求跟单位需求都是由个人条件和经济状况来定的，对房地产宅

具的需求层次有很大的不同，也跟人们生活水平提高，消费观念的改变有一定关系，因此要想适应不同

层次人群的需求，就要房地产企业不断的推出新的产品，新的创意，新形态，新观念不同层次的房产来

满足市场的需求。 

（4）目前，中国城市化进程中的居民对住房的需求，也越来越严格，从构造到外观都有着不同要

求，宏观调控的政策立足于房地产支柱产业的领导地位，利用房地产循环的运动规律，由此确定了以下

几个重点： 

一.管理和控制国家的土地资源，调整土地的使用，加强用途的管制，调节土地使用的投放量。 

二.以环境为重点，质量为中心，对房地产过程进行监控。 

三.强需求人群对房屋的使用或投资方面的流通管理。 

四.权的管理，加强对房地产的持有管理。 

五.加强企业的透明度，推行房地产业的透明化，强化信息的披露制度。 

六.重视房地产的创新，根据房地产发展的趋势，逐步探索房地产业证券化。 

综上所述，我国房地产价格的飞速上涨，有客观上的原因也有很多人为的因素存在，房价的涨幅

已经远远超出其他物价的涨幅指数，宏观调控房价已经成为政府思考的问题了。但控制房价并非朝夕之

举，房地产市场理应随着国家的宏观调控而健康成长，房产企业前景必将一片光明。 

作者简介：于斌（1971-），男,汉族，山西省大同市住宅修建公司，研究方向:住房经济。 
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