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关于房价问题的探讨（一）
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    中国房地产协会会长杨慎指出：近些年部分地区房价虚高，一些地区的房价可以用飙升来形容，这将严重影响产业发展和市场平衡。 

    杨慎分析认为，目前房价的过快增长，远远超出了普通老百姓的承受能力，资料显示，各地房价的增幅基本都在20％以上，而各地的

工资水平涨幅却一直维持在8％-9％，两者增幅的不一致已经超过了正常值，不仅给房地产业带来了一些负面影响，也对社会的稳定产生

了一些不必要的麻烦。  

    杨慎指出，地价上升、炒房是房价虚高的主因，是由于两者共同起作用造成的：一、地价上升过快。近些年来土地价格飞涨，这既和

土地成本上升有关，又和现行的某些政策有关。为了避免过去暗箱操作带来的种种弊端，我国目前实行土地公开招标拍卖。这种做法虽然

能把土地卖出个好价钱，但随之产生的问题更值得反思。在竞拍中，地价被炒得很高。长此下去房产市场将有可能被搞坏，房产市场也许

会发生紊乱。一旦出现这些现象，将会随之产生一系列的连锁反应。二、各地出现了一批投资购房者，哄抬房价。这些投资购房者运用手

中的闲置资金，投资房产。买了房子不是为了自用，而是通过出租或者二次出卖来赚取利润。 

    杨慎指出，土地价格的非理性上涨是导致商品房成本过高的主要原因。一些城市对土地公开招标拍卖的实践结果，带来了土地价格的

非理性上涨，有些城市地价从几十万元一亩猛涨到上百万元一亩。这种竞价卖地的方式，不仅拉动了房价上涨，而且容易促使地方政府把

卖地生财当成政绩，最终不利于耕地保护和可持续发展。杨慎说，炒作越来越严重是房价快速上涨的另一个主要原因。如今国内出现一批

投资购房者，其数量约占购房总户数的20％至25％，对市场的冲击特别是对房价上涨影响很大。  

    杨慎认为，改革市政设施投资体制，进一步规范房价也许是解决房价问题的办法之一。现在房价中建筑安装费用只占40％左右，其它

都是地价款、配套费和名目繁多的收费，房价构成很不合理。如果以城市为单位建立公共发展基金，用发行债券的办法向社会募集资金，

实行市场化运作，既可募集一笔可观的资金，又为机构和个人投资找到一条出路。  

  

    国家发改委经济运行与发展研究室主任王小广博士认为，把销售合除销售的面积，这种方法计算房价是错的，因为城市在扩张，这个

价格在实点上在变化，有可能是高估，有可能是低估。例如，高档住宅，占30％，但是竞争很激烈，卖不出去，七千八千的房子，没有成

交就没有价格，有成交就有价格。我们的均价去年是5700高于6000的成交，加在里面可能上升，但是实际上是下降，有可能是七千、八千

降了千，所以，房价的计算是错的，根本不可能是这样的房价。所以，房价的问题，首先是投资和需求，收入和房价比。 

    王小广博士认为：我们房产布局，城市结构的布局，居民的消费群体的布局不合理，对城市发展产生致命的作用。五年以后，大城市

肯定会出现普遍的危机。城市结构的房子的密度，肯定是从中心区到外围，是一个中心区的加密的过程和郊区的疏散的过程。北京经济适

用房是四环，而中心是公寓。应该是富人住在郊外，所谓的小城镇，穷人住在三四环、二环之间，世界上没有一个大城市像中国，是逆世

界城市发展住房的结构。这种结构决定我们的交通流量比别的城市大得多，因为穷人需要公交也好，我们的公交是认为是多了，不是少了

如果多了，会给交通的流量，我们造成了大的城市病的问题，以后会有不可收拾的结局。 

    王小广博士认为，高房价会带来很多的问题。第一个问题，消费结构的失衡，第二，对就业的影响，高房价就意味着很多的商业的成

本很高。还有人才的流失，我们比较房价很重要，房价太高，生活负担不起，很多人都走了。相对价格低的时候，需求肯定会增加，实际

上房价涨绝对是投机的行为，我们必须用长远的观点看问题。  

    他认为：房地产90％是纯消费的行为，最多10％是投资，房地产不适合投资。例如美国的房价，每年按5.9的增长，通货膨胀率是平

均4.7，但是它的利息是6点多，加上不动产税，最后总的算起来就是一个保值。  

这里还有一个重要的问题，市场，特别是早期市场，有两个市场，一个是5％的市场，还有一个95％的市场，总体的市场，这里95％的市

场分两个，95％扣去15％，占80％，这是中高收入的家庭是15％。所以，很多人考虑，15％的市场购买力衡量我们的价格是不是高，需求

有没有问题，是释放给高收入者，释给机关单位购房卖给私人的，这很多。就是说释放给5％的人，所以自然的造成价格高。但是，下一

步的市场，是15％的市场，最后部分的价格是100％的全部大众化的市场，大众化的市场，价格需求曲线，价格相对价格在降低，有的是

缓慢的上升。所以，能够达到这样的一个程度，短期在这几年的话，绝对是下降，没有太涨的空间了，涨幅很小了。因为它也是市场自然

的约束，随着我们的释放，平稳的增长的时期的时候，价格绝对是一个很温和的趋势。 
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