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关于中国房价飙升的原因分析

房价，既是沉重也是也是一个绕不开的社会话题，自从中国取消福利分房以后，围绕商品房的真实的欢喜话剧就没有谢幕的那一天，其中房价是被讨论最多的话题，各大研究机构及专家关于商品房价的讨论就一直没有停止过，每个人对于房价都有自己想说的话。现在，通过本文，我们将从政策层面和开发商与政府政策博弈方面来试图揭开近期中国房价飙升的原因。

一、商品房房价的形成

1998年7月1日，在中国一直延续实行的住房福利制宣告结束。从此以后，买房成了中国人的一大消费。因为有前期福利分房那一大块在前面顶着，其实从房屋商品化以来，就注定了商品房必然是为那些有购买力的人准备着的。那时的房价，普通人是真买不起，从那时起，房价就从来没有正眼瞧过我们这群普通人。

北京师范大学教授董藩在其微博上如此调侃，“1987年全国商品房每平米均价只有408元，北京500多，当时也都说买不起（那时是真买不起），若有人那时说25年后的2012年全国每平米均价6千元、北京2万元、个别楼盘20万，你信吗？”

当让随着人均消费支出水平的逐年提高和每年GDP以两位数的量级向上攀升，房价自然以更快的速度上涨，直到引起国家的重视和调控政策的密集出台。

二、高速上升的房价和政府政策的博弈

房价过高，超过了人们的经济承受能力，围绕房产必然会产生大量的社会问题，于是乎，为了一套房产可以兄弟反目成仇，姐妹拔刀相向，老人无人赡养的各种新闻层出不穷。大量的负面新闻加剧了转型社会的动荡，社会仇富心理被逐渐养成。稳定是压倒一切的，大量负面新闻和事件促使了国家关于房地产政策的密集出台，房价飙升终于从幕后走向前台。

1、国家关于调控房地产政策的出台

2003年可以说是房地产政策频出的一年，政府在关注房地产业蓬勃发展的同时也不断地警惕着房地产业泡沫的出现，逐步加强了对房地产市场的调控力度。自2月以来，我国政府从土地市场入手，出台了约40项全国性的关于房地产市场的政策法规。未来几年政府对于房地产市场的态度已经明朗，调控房地产市场的根本目的也十分明确--完善和促进我国房地产市场健康发展，进而带动我国国民经济和人民生活水平迅速提高。

2004年，政府政策围绕抑制投资过热和房地产投机，重点集中在土地与金融政策两个方面。通过控制房地产供应的源头、规范房地产市场秩序、通过加息等手段来平衡房地产市场供求等几个方面全方位对房地产市场进行规范。 

其宗旨在于挤掉房地产市场的投机泡沫，促进房地产市场健康有序的发展，并引导房地产企业适度集中化、产品供应多样化、市场需求理性化，使整个产业进入产业成长周期的成熟发展阶段。
2005年的房地产变化来自“从上到下”的政策，一度被媒体称为“房产新政年”。贯穿于2005年全年的调控政策，改变了房地产行业发展20年来的“涨价惯性”。 中国房地产市场长期以来投资过热、投机炒作严重、房价飙升的现象在部分地区一定程度上得到遏制。
但是整体来看，2005年的房地产市场调控政策似乎没有收到预期的效果，主要城市的房价在政策被消化后依然快速上扬。2006年初，北京、广州、深圳等地的房价开始了新一轮的上涨，表明2005年的宏观调控使得投资性购房在一定程度上得到了遏制，但是供应结构不合理和房价过高的问题仍没有得到有效解决，以至于在2006年的两会中，温总理以沉重的心情表示对未能解决包括房价在内的民生问题感到痛心。
　   2007年是房地产行业最不平静的一年：调控政策重磅出击、国务院24号文引领住房体制第三次变革、国土部39号令直指囤积土地的众"地主"、5次加息、第二套房贷首付上调、地王频现，小产权房叫停、楼市拐点出现、上海深圳广州北京部分楼盘开始降价。

2、全球金融危机救了房产商

正当持币待购者等着房价下行时，美国次贷危机的影响逐步变成全球性的金融危机，美国受次贷危机和金融困境的影响经济放慢，防止经济衰退是美国当前的迫切任务；中国则因经济增长偏快，有通货膨胀的苗头，因而是以防止经济过热和防止物价由结结构性上涨变为明显通货膨胀为主。这样，两国宏观调控措施就发生了冲突。房地产市场和其他实体经济一样受到了很大的冲击，看房客户的减少，银行信贷资金的减少，个别房地产商甚至有卖完就死，在市场上被无情的淘汰。

作为对“土地财政”最为依靠的地方政府，也明显感到了2008年的寒冬，财政收入的减少和市场的不景气，让决策者对房地产商的“哭穷”乱了分寸，加上国际社会各国出台的促进经济增长的刺激政策，各种压力将政府挤到了左右为难的境地。是任由经济环境的进一步恶化，还是随大流的采用刺激经济政策，鼓励企业？这对谁来说都是彻夜难眠的夜晚。

2008年，央行五次降息，首次下调贷款基准利率，中央出台促进经济发展的房产政策，仿佛年初的从严调控还历历在目，年底的暖市新政已经换了一副面孔。房价相比2007年有所下降，但是也只是简单的高位回调罢了。

3、涨不可挡

2009年底，二手房转让营业税免征时限从2年恢复到5年，但是国家依然保持适度宽松货币政策，在“买涨不买跌”从众心理下，2009年起楼市开始了新一轮的上涨之路。虽然2010年里中央和地方政府甚至出台了史上最严厉的限购房地产政策，仍然抵挡不住房价的又一轮上涨高峰，直到2012年，在如此严厉的政策继续生效的今天，在房地产商又开始喊穷的今天，政府吸取了上一轮调控的教训，坚持政策不放松，但是房价依然在我行我素的遵循的上涨的态势，只是将上涨的势头变缓，不那么惊心动魄、扣人心弦而已。

三、房价飙升的原因及解决的对策

从这房地产商业化的这二十几年来看，不管我们的政策如何变化，房价是从容不迫的遵循着自己的规律。

分析其原因大概如下

1、房屋已经逐渐成了生活的必需品，所有的社会活动都必须依附于它进行。

2、人口的逐年增多和土地的供应量的逐年减少，必然造成高房价。

3、中国经济的发展，原材料的上涨，必然造成房价的逐年上升。

4、房地产商追逐高利润的野心，价格垄断和控制，造成房价的进一步上升。

5、税收的增加。

6、土地价格的一再增加。

为了抑制高房价，政府和房产研究学者探讨了不少方法和政策。在此，我也想提出我的几点建议。

1、改进现有的拍卖土地，价高者得的模式，对土地采用招投标的方法，在确定土地价格的基础上，让最能实现土地价值体现的优秀地产商中标兴建房产。

2、让地方政府远离土地财政，将心思放到发展实体经济，解决群众民生问题上来，不能将地方政府的GDP的增长，财政收入的增加做为政绩的指标。解决人民群众的切身问题才应该是政府应做的事情。

3、政府应该做好廉租房和公租房等的建设，促进房屋的使用效率，减少房屋空置率

4、对于有多套房屋和购买多套房屋不是以居住为目的的投机者，在其进行房屋买卖交易时，收取重税，提高其投机的成本。

5、空置时间长的房屋，由政府统一收回，并通过拍卖、摇号等方式分给需要房屋的困难户。

6、尽量多修建占地面积小，容纳居住人口多的建筑，解决人口日益增加和土地逐渐减少的矛盾。

7、鼓励租房，住房公积金不但可以买房也可以租房。

四、总结

在本文中，笔者初步阐述了房价飙升的原因和设想的解决方式。从房地产市场化的这几十年里，想确切的摸清房价的脉搏是一件很困难的事情，对于今后房价的具体走向现在也是很难把握的，只能粗浅的进行探讨。

房价现在看来是在飙升的阶段，不代表以后的房价不会向理性的方向发展，我们希望，在未来的时间了，我们都能“居者有其屋”，快乐幸福的生活在同一蓝天下。
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