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学者直言北京房地产业五大问题 

作 者： 王小霞     发布时间： 2003-11-14 11:01:34 

北京的房地产市场给人的印象从来是好得不得了，一些媒体不敢说半个“不”字，一是因为他们
几乎全被广告堵住了嘴，更重要的也许是人们盛传的——这地方“水”太深。  

在似乎整个社会都失去了真实话语权的情况下，一位房地产专业研究人士接受中国经济时报采访
时却提出“北京房地产发展存在五大比较严重问题”，特别是“土地的违法批租与炒作使得房价难以下
降”。  

问题一：规模过大 空置率上升  

首都经贸大学房地产研究所所长张跃庆在接受本报记者采访时说，目前北京的房地产开发规模过
于贪大，应该对房地产的开发速度加以控制。  

张跃庆表示，现在北京房地产开发的已有面积大概是２．３亿多平方米，北京城市人口７５０－
８００万，如果按人均３０多平方米算的话，一家三口的住房供给面积达到近１００平方米。国外人均
拥有量在３５平方米，居民生活水平高，消费能力可以承受；而国内居民收入状况低，让一家三口买近
１００平方米的房子，经济能力显然跟不上。  

    如果这种状况不能加以解决，只会造成开发规模越来越大，商品房空置率不断上升，房子多得卖不
出去，居民却因住房消费额过高而买不起房子。  

问题二：分配不公 供给结构不合理  

住房分配不公是个非常现实的问题，张跃庆说，有的单位住房比较宽裕，有的人一家有几套住
房；有的单位住房比较紧张，有人一家人均只有４平方米，而且这种现象在北京是很突出的。  

另外，目前住房的存量 ２０世纪９０年代建好没有卖出去的 比较大，同时如今的再建工程有
６００－７００万平方米，但是土地资源有限，按现有建设水平看，大部分开发的小区都在四、五环，
比较多的是户型过时较低档的住房。随着居民住房消费水平的不断提高，这些早前的存量房与现在正在
建的很多房子都将跟不上人们的居住要求，如此一来，这些房子就会浪费，甚至要推倒重建。而居民真
正需求量最大的中档房很少，这体现了住房供给结构存在问题。而且，住房开发量大、市场供给量大，
也容易形成房地产泡沫。  

张跃庆认为，要解决这个问题，就必须开发二、三级市场，让存量房存入二、三级市场，调剂房
地产市场的不同层次需求。  

问题三：城市经济功能布局不合理  

张跃庆表示，北京房地产的分布主要在东部、北部、西部，南部比较少。现在南城开发了很多项
目，大量都在南三、四环之间。这就在城市功能布局方面出现了问题。南城的问题是缺乏相关带动经济
发展的产业，并不是建设了住宅区就能发展了。  

以丰台区的地理位置以及历史来看，南城是北京的交通枢纽，现有京石高速、京津塘高速公路的
源头，应该把它建成北京现代化物流的渠道设施基地。北京现在也缺这样的功能。例如，汽车停靠基
地、物流仓储基地、交易中心等。如果把南三、四环之间的土地用来建成住宅区是一种不合理的布局。  

当然，北京的物流现在有通州的马渠桥、顺义的空港，但这些地方更多的是配送，还达不到大城
市货物流通中心的要求。南城如果只注重住宅，土地资源有限，建成住宅以后土地就没有了效益，没有
了长期的收益。  

这说明政府这方面的管理有问题，政府应该调控城市发展与住房布局的合理化。但目前从南城甚
至整个北京的发展来看，不是政府在调控，而是开发商走到哪里，政府跟到哪里。  

问题四：土地违法批租与炒作使房价难以下降  

对于北京的房价，业界内外都认为很高，一直希望能够降下来。张跃庆认为，从表面来看，北京
住房价格稳中有降，据统计４月份降了２４９元，不过是平均房价降了，但老百姓买房时掏的钱不是平
均房价，而是楼盘的具体房价。天天说房价在下降，但老百姓去房展会一看，发现房价根本没有降，反
而有些提高了。  

之所以出现房价下降的统计数字，主要是经济适用房拉低了整体房价，而一些高中档房价格实在
是高得离谱，老百姓真正大量要购买的商品房价格不降反而升了。  

张跃庆说，出现这种情况与国有土地使用权出让或转让的秩序有很大关系。大量的存量土地 划
拨土地 违法地进入商业开发市场，然后再经过轮番炒作，最后使得其价格非常之高。开发商花高价得



到土地，为了保持利润，最后的投资回收必然都落到房价上，由老百姓来买单。北京大规模的土地违法
批租与炒作长期以来得不到有效控制和治理，其他措施只能是治标不治本，北京的房价怎么能不高？  

为了解决土地问题，政府建立了“土地储备中心”，但这到底是一个什么样的机构，从目前的表
现看还不是很清楚，对解决土地问题能起多大的作用也不明了。所以，要解决房地产开发土地问题，就
必须制止“划拨土地”进入市场，依法惩治以土地炒作谋取暴利的行为；引入市场机制，让企业之间进
行土地招标竞争，使国家而不是某个利益集团甚至个人得到国有土地使用权出让金的巨大收益。就如去
年西大红门经济适用房项目尝试的方式一样，政府进行招标，企业以自身的实力来竞标，谁的方案更合
理就用谁的。建立公开、公正、透明和依法运作的土地市场，房价才能真正降下来。  

问题五：市场混乱 政府指导思想有误区  

为了规范房地产市场，建设部出台了一些政策，这是好的。但住房市场有关价格、面积、质量、
物业等问题非常多，纠纷也很多，政府出台的政策有一定作用，但不能治标不治本。  

业界专家分析认为，不能出现什么问题，就出台什么政策来堵口子。以前，公房租赁市场发展
时，政府就堵，认定其违法，但一直堵不住，一直在发展。后来有人建议说，还不如开放，开放后政府
就可以进行管理、处罚或整顿，把公房租赁纳入正常轨道。现在由于部分中介机构的欺诈行为，“房屋
银行”也被政府堵住不能做了。在房地产市场方面，政府一直在堵，该管的却没有去管。为什么不放
开，然后去规范、引导、管理呢？  

张跃庆认为，政府主管部门在房地产业发展的指导思想上有误区，一说到房地产业，就只知道是
房地产开发、建设。宣传时只是说开发了多少、竣工了多少、卖了多少，成绩有多大。一直到现在，政
府官员和一些媒体都在说，房地产还有２０－３０年的好光景，也就是说２０－３０年后就没了。这种
思路等于是说房地产业以后就没有了，因为资源没有了。  

这种说法是不正确的。我们应该把房地产业看成是地产业，开发建设只是其中的一部分，真正的
房地产业重点是在市场中介和物业管理这些服务上。这样看，地产业未来的市场是非常大的。  

我国目前在房地产方面刚刚起飞，正处在满足家家有住房的阶段，但这不是长期目标，我们在做
好开发与建设后，市场中介和物业管理才是未来长久产生效益的地方，也是北京把房地产作为支柱产业
的立足点。而目前政府对此在指导思想上不重视是一种误区。  

现在，政府主管部门需要做的，是用政策和法规加强对房地产业的调控和管理，制定发展战略。
房价这么高，土地市场这么乱，为什么不去管？而对于大量市场规律发挥作用的地方，应让中介机构和
行业协会通过自律、协调和管理来解决。 

文章出处：中国经济时报 
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