
 

  

     您 的 位 置 ：首页 - 文章选登

 

为何必须高度关注房地产价格走势(张国华)

文章作者：张国华

    今年前三季度，我国房地产的价格比去年同期上涨了13.4％。国家统计局新闻发言人在通报这一指标时强调，我们应该密切关注这个

价格的走势。这是继中国人民银行在其二季度货币报告中首次提出要对房价给予高度关注后，又一个中央部门提出要对房地产价格予以高度

关注。 

    房地产投资拉动着50多个产业的发展，拉动率为1:2.86，对国民经济的影响力达到30％。国内外发展的实践表明，房地产业健康发展

是经济社会发展之福；房地产业过热，出现泡沫，则是经济社会发展之祸。日本和我国香港经济社会发展受房地产泡沫破灭拖累已经有10

多年。近两年，我国部分地区已经出现了房地产过热，主要表现在房地产开发投资高速增长，房价持续大幅上涨，房价超出了多数人的经济

承受能力。房地产过热已经并将继续对我国经济社会的各个方面产生一定程度的负面影响，突出表现在四个方面。 

    一是房地产业过热是近年来，也是当前我国经济局部过热的主要根源。2002年以来，我国商品房销售额大幅攀升带动了房地产开发和

城市基础设施投资的新一轮高速增长。通过产业链的传递，进而又拉动钢材、有色金属、建材、石化等生产资料价格的快速上涨，刺激这些

生产资料部门产能投资的成倍扩张，最后导致全社会固定资产投资规模过大、增速过快情况的出现。2003年全国累计完成房地产开发投资

突破1万亿元，同比增长29.7％，是1995年以来的最大增幅。房地产业大规模的投资带动了钢材等原材料的消费，2003年，我国生产钢材

2.5亿吨，其中线材的60％左右用于房地产和建筑业；水泥消费的8亿吨中，约50％以上用于房地产和建筑业；电解铝548万吨的消费量中，

也有40-50％用于各种建筑材料。这种消耗和未来消耗的前景推动三大行业投资过热，2003年，钢铁、水泥、电解铝等的投资分别比上年增

长96.6％、122％和92.5％。 

    今年以来，房价涨幅继续攀升，推动房地产投资高位盘整，导致下半年钢材等价格重新出现了上涨行情。房地产开发投资1-7月同比增

长28.6％，1-8月同比增长28.8％，1-9月房地产开发投资增长28.3％，继续保持快速增长的态势。房价加速上涨和房地产开发投资增长的

高位运行，使今年上半年一度回落的钢材价格从7月开始出现了回升的行情，8月上旬价格普遍上扬，其中中型钢材价格比7月下旬上涨

6.1％；进入9月份以来，部分品种钢材价格已经恢复到今年的最高水平。随着钢材价格回升，一些停产和半停产的小钢铁企业再度恢复生

产，大量装备落后的200立方米以下高炉、20吨以下转炉也开始生产，钢铁盲目投资又出现了一定程度的反弹。 

    二是房价过快上涨在推动投资增长过快的同时，已经成为抑制消费的重要因素。房价快速上涨改变了消费者的预期，导致居民的恐慌

性“抢购”，使一部分消费者提前进入消费十万元级商品的消费结构升级时期，在上海、杭州等一些城市的部分区域，已经出现了房地产商

“朝南坐”的卖方市场。房价上涨过快在带动住房消费和家居类商品消费的同时，此消彼长，一定程度上抑制了其他消费。特别是从目前房价

与居民收入水平的对比看，房价确实是过高了。按目前全国房价平均每平米2700多元、城镇家庭人均年收入8000元计，则一个三口之家购

一套100平米的住房需27万元，总房价是家庭年收入的11倍多，远高于世界银行认可的3-6倍合理区间。在北京、上海、杭州等城市的部分

区域，房价与居民家庭年收入之比更是达到20以上，甚至出现了一些人简单地把北京、上海等城市的房价与香港、纽约等国际性大都市相

比较的情况。房价与家庭收入之比大大超出了正常区间，表明购买住房已经大大超出了大多数家庭的经济承受能力。为了积累起买房子的的

首付资金，很多家庭必须缩减其他消费支出。为了买下房子，绝大多数居民不得不依靠银行贷款。近5年来，个人住房贷款高速增长，

1999-2003年个人住房贷款余额同比增长分别是218.60％、148.72％、65.77％、47.71％和42.46％，2003年个人住房贷款余额达到

11779.74亿元，比1998年增长了26.64倍，这大大超出了社会消费和社会收入增长的速度。还贷已经成为许多家庭不小的包袱，成为影响

家庭当前消费和消费长期增长的重要因素。 

    三是房地产过热吸引大量资金进入，加大了金融风险的集聚。银行中长期贷款中房地产开发和个人住房贷款的比例大幅提高。个人住

房消费信贷几十倍地增长，个人住房贷款占个人消费贷款的比重高达75-97％。房地产开发投资隐含的金融风险更大，房地产开发企业投资

的70％左右依赖于银行，更有不少房地产商“空手套白狼”，骗贷等违规借贷屡见不鲜。全国房地产开发贷款在连续5年高速增长基础上，

1999-2002年用于房地产开发的贷款增幅分别为15.84％、11.81％、32.96％、27.78％，2003年达到6657.35亿元，同比增长49.1％，是

1998年的3.2倍，是1995年以来的最大增幅。房地产热还吸引了大量的国际游资进入。北京达观房地产经纪公司的一些调查报告显示，

2003年北京购房人士中来自欧美的增长4.9倍；来自来自港澳台的增长2.5到3.5倍；海外人士购房占总的成交比例已经接近15％。 

    四是房地产过热增加了经济社会中的不安定因素，不利于经济的可持续发展。房价过快上涨，提高了旧城改造和基础设施建设的成

本，加大了城市化的难度，进一步拉大了贫富差距，增加了中低收入阶层的生活压力和不平衡心理。在一些大城市不同区域的房价相差悬

殊，进一步导致区域发展的不平衡，已经出现了“富人区”和“贫民窟”。同时，房地产开发中违法违规用地十分严重，存在大量土地违法交易

与粗暴拆迁，隐含了大量不安定因素。国土部最新调查显示，全国城镇土地储备为170万亩，其中在开发商手中的有70万亩。此外，房价过

快上涨，推动商务成本大幅攀升，也对招商引资和居民投资创业造成了不利影响。 

    综合各方面分析，中央把房地产作为宏观调控的重点调控对象是完全必要的。从去年开始，我国通过紧缩房地产信贷、土地市场治理

整顿等政策措施来遏制房地产业投资增长过快及房地产价格上涨过快的势头，目前已经取得了一定的效果。今后一个时期，各级政府部门，

特别是一些地方政府必须高度重视房地产泡沫对经济的危害，加大调控力度，坚决把经济过热的源头— —房价涨幅降下来，把一些地区过高



的房价降下来，从根本上巩固宏观调控的成效。在某种程度上说，宏观调控能否有效防止局部行业过热出现反弹，其中的关键就是要继续加

强和完善对房地产业的调控。 

    调控房地产关键要调控好房地产的供求关系，必须坚持两手抓，一手调节供给，一手调控需求。调节供给，就是要千方百计增加适合

中等收入群体购买的商品房的供应。过去一段时间的调控中，对房地产开发在土地供应、贷款等方面加大了“压”的力度，但在“保”供应方面

做得不够，要尽快改革土地使用和批租制度，继续加大普通商品住房的供地量，实行定向招标，定向供地，适当保证资金的供应，鼓励开发

商开发居民买得起、住得起的商品房，房子的单位面积价格和房型都要适合中等收入家庭的需要。同时，要多渠道，建设比较发达规范的住

房租赁市场，政府手中必须要有一定量可供出租给困难家庭的房源，象纽约市曾经在一个相当长的时间拥有大量房租水平受控制的出租房

屋。上海建设廉租住房体系的做法也应该在全国其他省市推广。 

    调控需求，要坚决打击投机、炒房需求的过快增长，引导居民住房消费的健康增长。政府必须采取更加强有力的行政措施，更加严厉

打击房地产市场投机炒作、哄抬房价的行为，坚决抑制中低价普通商品房价格过快上涨。一些省市地方政府在控制房地产市场上炒楼花、囤

积居奇等行为方面作了有益的探索，如严格限制期房转让，暂停预购商品住房在取得房地产权证前的转让行为；实施房地产交易合同网上备

案制度，新增楼盘全部上网销售，增加市场信息和市场交易的透明度。这些可以在全国逐步推广。金融机构要切实实施好央行和银监会已公

布的政策— —提高二次购房者的首付款比率，还应按购房次数逐渐递增首付款比率，提高贷款利率。 

    从国外调控房地产的经验看，加息是有效调控需求、调控房地产的关键。同时，有关部门应抓紧研究征收财产税或物业税等调控房地

产市场的有效措施，在舆论上加强对消费者预期的正确引导。 

文章出处：《中国经济时报》 
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