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 房价涨跌中的意思自治与政府调控

房价问题，一直是我国现阶段热度较高的一个社会问题，它关系着每一位社会居民的切身利益。在我国，民生思想源远流长，《尚书》中指出“民惟邦本，本固邦宁”；孙中山先生在“三民主义”中提到过这样一段话“民生就是人民的生活—社会的生存，国民的生计，群众的生命。”在我们当今社会中，这样的传统思想一直影响着我们每个人，并逐渐推升为社会热点问题，居高不下的房屋价格与居民收入比例存在较大的差距，为了逐步解决这种社会问题，我们国家政府采取了相应的宏观调控与微观调控结合，使“有形的手”与“无形的手”结合起来解决房价涨跌问题。

当前我国已经进入社会转型的关键时期，经济体制深度变革；政治体制已踏入“深水区”，到达了非改不可的时期；社会结构深度变动；利益格局深刻调整；思想观念也在慢慢变化着，我们摒弃了传统迂腐落后的陈旧思想，学习到了进步的创新思想。发展才能进步，可进步的同时也带来了一系列的社会问题，衍生出来了房价问题，就业问题，物价问题，分配问题等，其中最为突出的就属房价问题，对于我国现状，民生连着民心，人民群众对市场上房价的涨跌表现的尤为关注，如果说房价问题得不到及时解决，将会引起更多的一系列附属问题。我们现在是市场经济的时代，真正的市场化经济不会因为政府的“干预”而被破坏了自身的内在机理，更不会影响到资源优化配置，市场化绝不会将市场经济与政府管制对立起来，尤其是房地产市场，它的存在不仅关系着宏观经济的走势，也关系着民生的安定，政府不仅要对房地产市场走势实施必要宏观调控，而且还要通过体制的改革与完善作为微观调控，引导房地产市场朝着有利于民生的方向健康发展，因此，政府的有效介入房地产市场是职能所趋，它的存在有一定的必要性。

回顾这些年来政府的政策，2010年国务院出台国十一条，严格二套房贷款管理，首付不得低于40%；国土资源部提出申报住宅用地的，经济适用住房、廉租住房和中低价位、中小套型普通商品住房用地占住宅用地的比例不得低于70%；银监会正式发布了《个人贷款管理暂行办法》，严厉打击了炒房者和投机行为。温家宝总理也在同年的政府报告中做出明确强调，促进房地产市场平稳健康的发展，要坚决遏制部分城市房价过快上涨的势头，满足人民群众的基本住房要求。其中，提出大力整顿和规范房地产市场秩序。完善土地收入管理使用办法，抑制土地价格过快上涨，加大对圈地不建、捂盘惜售、哄抬房价等违法行为的查处力度。这些的一系列措施终归都是为百姓考虑的，使百姓能过上“老有所养，住有所房”的日子，可我们有没有想过，为什么政府要这样的遏制房价上涨呢？第一、防止资产价格过快上升，导致资产泡沫，并通过抵押品价值虚高的方式，把金融系统拖下水。从表面上看，靠打压市场房价，似乎就能解决房屋价格与居民收入的供给差额关系，但是实际生活中，仅仅靠打压房价，很难从根本上遏制房价上涨，所以解决保障居民住房和防范金融的问风险的并存问题，政府要采取宏观调控与微观调控相结合的手段；第二、满足市场消费需求，减轻居民购房压力。以提高“二套房”首付比例和利息支出为核心的“二套房”政策为例，其政策在房地产市场和金融市场间，有效地建立起了一道防火墙，极大地降低了房价暴涨带来的金融风险。理论上讲，只要消费者完全是用自有资金“炒房”，金融系统就不会有任何风险。反之，对于借钱“炒房”的人而言，只要首付达到一定比例，自有资金就会约束其投机的规模。而只要利息高到一定水平，“炒房”就会无利可图 ，“二套房”政策出台后，投机性的需求大规模离场，成交量明显萎缩，对房价形成了巨大的卖方压力，房价下跌最多不过是隔离金融系统和高风险商品房市场的一个后继结果，而非目的，资产价格的暴涨本身也并不一定可以导致“泡沫经济”的产生，就防范金融风险这一目的而言，只要能将银行资金与投机性房地产隔离，价格高低就不再有重要的经济含义。

这么多年来的政府调控，出台了不下200项政策，可这些政策为什么就不能使房价理性的回归，为什么不可以从根本上解决我们民众对住房的需求呢？究其原因总共有这么三点：

1、 政府对房地产完全市场化的期望值过高，给予了房地产市场极大地扶持。房改以来，政府对房地产完全市场化寄予了厚望，希望房屋也能像其他商品一样通过市场化来满足我国民众的需求。于是，政府对房地产业进行大力扶持，如商品房预售、房地产开发及销售期间给予房产商贷款、个人购房贷款、土地使用金延期支付、给予房地产项目极低的资本金比例等。这些扶持政策令房产商都可以顺利地以小博大，快速的发展并聚拢大量的财富，同时，我国房价也被逐渐推高。我们可以这样认为，政府对房地产完全市场化的期望值越高，越将导致中国房价处于一种畸高状态。二、地方政府与房产商结成利益共同体，成为一支维护畸高房价的“主力军”。多年来，地方政府在房产利益链条中占重要一环已成房地产业内外共识，所以，地方政府与房产商结成利益共同体，成为维护畸高房价的“主力军”，是导致中国房价畸高且居高不下的重要因素。三、政府房价“稳定论”，令房价越来越高。历年的调控，政府所提出的口号一直是稳定房价，却很少有官员明确表示调控的目标就是降房价的。政府的房价稳定论，给开发商以政府不会打压房价的信心，于是乎捂盘惜售、随意定价、哄抬房价、销售欺诈等行为随处可见；政府的房价稳定论，令新闻媒体尤其是房产媒体确立了房价不会降的新闻导向，于是乎，房价要涨、要大涨、将持续涨的观点充斥各类媒体；政府的房价稳定论，令地方政府堂而皇之地维护高房价，所以，很多时候查处开发商流于形式、走过场，对于中央保障房政策阳奉阴违；政府的房价稳定论，令消费者、投资者都相信房价不会跌，于是乎，投资、投机大举入市，普通民众将几代人的积蓄投向楼市。

    总之，坚持以政府为主，协调各方利益，对房价才能进行有效地调控，才能使不同层次分配体制下的百姓享受到市场化经济带来的有利成果，这样我们国人就可以更好地实现社会主义特色经济的宏伟目标，并且对于推动社会稳定、构建和谐社会、创建幸福安康的生活起到积极有效的作用。政府作为百姓的衣食父母，应该把积极推行住房保障制度当作是一种顺应民心的工程来抓，把构建谐合理稳定的房价机制当作一项体现民生的工程来抓，将房价稳定在一个相对较合理的水平，有效的解决房价过高，房地产“泡沫”等问题，使房地产价格向理性价格回归，从而提高居民的生活水平、幸福指数、政府满意度。
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