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易宪容：“房地产新政”几个重要理论问题(6月8日)

文章作者：

    6月1日以来，“房地产新政”已经在全国普遍展开。由于各地的房地产市场发展程度不同和对房地产发展的理解差异，导致各地出台的

关于房地产政策细则也有不少差别。据我到各地的了解，大多数城市都倾向于自己所在地方的房地产市场发展健康，认为应该大力发展而不

是遏制，中央政府的政策仅是针对少数城市的。在这种倾向下，各地落实中央“房地产新政”从宽而不求紧。比如，对普遍住房面积的理解，

各地基本上放在144平方米这个上限上，即使是上海及长江三角洲这些土地资源十分稀缺的地方都是这样。 

    从这些现象来看，国内房地产市场处于地方政府与中央政府激烈的博弈中。中央政府希望从全国市场与长期的角度来观察与调控房地

产市场，地方政府却从短期利益关系出发，来推动房地产市场发展。比如，目前上海房地产市场的泡沫比香港1997年的泡沫有过之而无不

及，但近来上海房地产局主事者偏要说上海的房地产市场没有泡沫，上海房地产市场的过热只不过是一些炒作之结果。如果各地的主事者都

是这样来理解目前国内的房地产市场，那么这次房地产新政要达到目的是不可能的。而中央政府与地方政府对房地产市场理解之差异，就在

于目前房地产市场上几个重大的理论问题没有澄清。 

    首先，据主流的观点来看，目前国内房地产市场火爆完全在于有强劲的需求，是市场需求带动了国内房地产市场的投资过热，带动了

不少地方房价快速上升，因此，国内房地产市场发展是健康的。但问题是，什么是“国内房地产市场的需求”？目前，国内房地产市场有四种

需求：一是个人购房自住的需求；二是政府拆迁所导致的强制性需求；三是国内外个人利用银行金融杠杆短期炒作房地产市场的需求；四是

对房地产市场长期投资的需求。房地产作为一种特殊的商品，既可投资也可以消费。如果政府能够对不同需求有不同的政策，有一些需求就

会受到一定程度约束。比如第二需求，不少地方政府在刻意制造，这种劳民伤财、破坏市场的行为，就得用严格法律来限制。对此中央早有

所动作，但还必须密切注意，决不可旧病复发。对第三种需求的遏制是房地产新政的主要内容。新政的政策对炒地、炒卖商品房及炒作期房

是严格禁止的，但并没有切入这种炒作的要害，即目前国内房地产炒作是利用了银行的金融杠杆作用来炒作的。比如，2004年是上海的房

地产炒作十分严重的一年，2005年4月末进入房地产市场的银行资金就达到3800多亿元。因此，要扼制国内房地产市场的炒作就得从银行信

贷入手。 

    第四种需求则是市场长期生成的过程，而不是一时一刻人为制造的结果。就目前中国的情况来看，房地产投资需求可以培育，但应有

更多的限制。 

    因为，中国民众刚刚从温饱中走出，城市化进程也刚刚开始，如何保障民众居住条件是政府的要责。国内房地产市场要想在几年内就

跨越他国几百年所走过的路是不可能的。 

    这里要重点分析的是第一种需求。可以说，目前国内房地产市场投资过热、房价快速上涨，就在于第一种房地产需求消费完全误解之

结果。就目前的情况来看，国内房地产市场的第一种需求主体是25-35岁的年轻人。也就是说，目前国内不少年轻人希望有自己的一套房

子，希望自己能够置业。但在发达市场的国家，年轻人一般会在工作10年后，有了一定的财富积累才考虑自己购房。而国内年轻人购房基

本上首期付款是从父母亲及亲戚那里拿，剩余的通过银行按揭来付。 

    为什么会出现这种现象？就在于国内银行的超低利率与银行资金的易获得性，加上目前城市人口结构发生了很大的变化，即独生子女

为主导，从而制造了目前国内房地产市场虚假需求。因为，这些人购房时不仅没有把利率风险、父母亲养老保险、医疗保险等风险考虑在他

们的购房决策中，而且也没有把经济周期变化导致房地产市场价格变化的风险考虑在内。这不仅造成国内不少大城市个人负债率急剧上升，

而且出现中国个人住房持有率飚升并超越发达国家的状况。这完全是不可思议的事情。如果国人的这种住房消费观念不改变，或政府不通过

适当政策来改变这种住房需求观念，反之却用优惠政策来激发这种住房需求，那么国内房地产市场住房需求肯定会陷入难以自拔的误区。 

    也就是说，目前国内的房地产市场最大隐患就在于第一类需求误导。政府不要主张国内每一个民众都有自己的一套住房，而是要引导

民众理性住房消费。否则，国人住房需求虚假繁荣就不会改变。这是目前“房地产新政”能否见到成效关键所在。 

    其次，这次“房地产新政”基本取向就是调整房地产市场的住房结构，通过土地供应等多种优惠政策来保证住房市场中低档价位住房的

供应增加，以便满足广大中低收入民众住房需求。可以说，中央政府这样做本意是好的，但如何来落实，落实之后的后果如何？有待观察。

我们知道，住房结构不仅仅是价位问题。其实，民众住房的负担是由住房的单价与住房的面积决定的。如果住房价位比较低，但住房建筑面

积大，民众所承担购房的成本也会很高。最近，各地把普遍住宅的面积都限定在140平方米以下，假定其价位合适，但开发商仍可能都把住

宅建筑在这个上限上。如果这样，民众购房成本能够降低吗？还有中低住宅的比例如何呢？是低端的住宅建筑多一些，还是中端的住房多一

些？如果没有规定，开发商肯定以上限来开发。 

    如果从长期看，还有一个十分重要的问题：目前国内城市化的过程中，城市拆迁十分平常，而这些拆迁的住宅可能就是不到十年的建

筑，社会浪费十分严重。也就是说，如果我们目前的国内建筑都集中在面积大的中低端住宅上，那么我们是否考虑过这些建筑的使用寿命

呢？随着人口结构的变化和居民生活水平、收入水平的提高，未来十年、二十年这些住宅建筑寿命如何呢？在欧洲、美国甚至俄罗斯，其住

房建筑都是几十年甚至于上百年前的，但我们住宅建了就拆，这样做社会效益如何呢？我想这是一个十分重要并需要认真思考的问题。也就

是说，我们的住房结构调整如何与住房长期投资价值达到平衡，这不仅是一个重要的理论问题，也是一个国内城市化发展能否持续的大问



题。 

    第三，目前主流观点是“房价快速上涨就在于土地是不可再生的，建筑住宅的土地是稀缺的”。只要是经济资源，就一定是稀缺的，这

是不需要讨论的问题。但资源稀缺程度一高，人类总是会寻找出替代的产品出来，城市住宅建设的土地也是如此。不要说与日本与香港比，

就是欧洲，也没有看到哪一个国家会因为土地而不能解决民众住房问题。人类早就找到许多替代土地稀缺的办法。如向高层建筑延伸及发展

城市公共交通。可以说，如果有巴黎、纽约那样的城市交通轨道，中国许多城市根本就不存在土地稀缺的问题，关键就在于把城市基础设置

建设好。 

文章出处：《中国经济时报》 
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