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贵州省房价飙升的原因分析

摘 要房地产行业是国内经济发展的支柱型产业，但是，房地产行业的不正常发展也带来了一系列的社会问题，其中房价问题就是其中的一个。房价飙升已经成为一个重要的社会问题，关于房价的调整问题，国内也出台了一系列的政策进行调控，但是从目前来看，成效并不明显。本文对贵州省房价飙升的原因进行了分析，并针对其的影响因素提出了一些解决对策。
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引言

近年来，随着改革开放、现代化建设的飞速发展，人们开始不断的追求物质利益，当然，这些不仅仅体现在吃、穿、用上，越来越多的展现在购买房屋的结构、大小、套型等模式上。促使我国房地产价格不断上涨，尤其是住房制度改革以来，房价上涨反而更加猛速，社会人士纷纷对我国房产是否过热提出讨论，并且进行大量的探讨、研究，有些外国人士甚至认为我国房产己经出现了严重的泡沫，这些己经引起了中央政府的重视，然而政府并不是没有做调控，它也是多次出台措施来抑制房价的过快上涨
，但是效果并不是很好，很多地方不并没有降低房价，反而更加的太高房价。造成这种情况出现的原因是多方面的，本文对贵州省的房价情况进行了分析，并对其房价上升影响因素进行了阐述，最后针对抑制其房价上涨的问题提出了一些个人建议。

一、贵州省房价现状

近年来贵州省房价上涨呈现以下几个方面的特点:

（一）房屋销售持续上涨

1998年以来，房屋销售价格持续上涨，其中住宅销售价格的涨幅高于非住宅销售价格的涨幅。如2010—2013年，房屋销售价格上涨幅度每年提高大约9%，

（二）存量房销售价格的涨幅高于商品房销售价格的幅度

存量房是指己被购买或自建并取得所有权整数的房屋，存量房一般是指为居住过的二手房，即通常所讲的“库存待售”的房产。商品房是指由房地产开发企业开发建设并出售、出租的房屋。存量房方便居住。存量房是市场上己经存在的商品房。对于一些迫切需要居住的人群来说该房产更快捷、方便。

（三）办公用房、商业用房和高档住宅是拉动商品房销售的重要因素

今年来，越来越多的外地人来贵州做生意、搞投资从而带动了贵州市场发展。因此，办公用房、商业用房和高档住宅的销售价格也被拉动上涨
。2012年以后尤为明显，商业用房和高档住宅销售价格指数上涨较快，其是拉动商品房销售价格快速上涨的重要成因。

二、贵州省房价上涨的影响因素

（一）土地成本的上涨

土地是人类社会一切活动的物质载体，从房地产行业来讲土地作为建筑地块是房地产的物质前提和基础条件。

土地的经济属性有以下几个特点
:（1）土地的稀缺性。随着人口剧增、工业化、城市化的快速发展，人们对土地的要求也越来越广，然而有限的地球表面显的供应不足。同时，由于土地具有有限性、固定性等特点又限制了土地的总供给，使土地特别是城市土地口益变的稀缺。（2）土地的区位可变性。虽然土地的自然形态上是固定的，但是随着人类的社会活动和时代的变化，人们往往会由一个区位转移到另一个区位。（3）土地的报酬递减性。土地是不可再生资源，如果连续在一块土地上投资建设，时间长了，会使土地变质引起成本增加，收益也会减少。

（二）居民的收入水平不断提升

近几年来，全是坚持以人为本，以民为先，统筹城乡发展统揽工作全局，大力推进民生改善和社会事业的发展，不断提高人民群众的收入指标，使全市经济保持平稳较快发展的态势。

2011年1—9月，省内居民人均家庭总收入15291元，同比增长了17.2%。其中，工资性收入10334元，同比增长17.7&;经营净收入1700元，同比增长31.3%;财产性收入344元，同比增长24.9%;转移性收入2913元，同比增长8.1%;分别占到家庭总收入的67.6%,11.1%,2.2%和19.1%，其中工资性收入和转移性收入两项占到城镇居民家庭总收入的86.7%以上。

（三）宏观政策的支持

2011年，房地产调控政策持续从紧，调控目标也由“遏制房价过快上涨”升级为“促进房价合理回归”
。2011年11月6日，国务院总理温家宝指出“中国的下调房价是国家坚定的政策，调节后的房价将使民众能够接受，也时房地产业健康有序发展”。同时强调，“对于房地产一系列的调控措施，决不可有丝毫动摇，我们的目标是要使房价回归到合理的价格”。2011年底的中央经济工作会议也再一次明确指出“坚持房地产调控政策不动摇，促进房价合理回归，加快普通商品住房建设，扩大有效供给。”房价很长时间以来都是一个关乎政治民生的国家问题，自从这一严厉调控政策出台后，几个月以来，调控政策效应便起到了不小的作用，很多一线城市房价增速减缓甚至回落。其次，该政策是持续从紧或有微调与变通
。因为，房地产宏观调控政策效果和手段己经被中央政府认可，政策执行至今在挤出投机需求、平抑房价快速上涨、扩大住房保障建设等方面作用明显;以及在调控放松以后，受压制的投资需求得以释放可能带来市场的更大反弹和震荡，甚至引起住房价格和报复性增长;最后，从紧的房地产宏观调控政策符合经济发展大局形势，也是应对通货膨胀压力以及维护社会公平的政策回应。在金融危机后，国内为了更好地应对危机的后续影响，在拉动内需大环境下，房地产行业再次成为领头行业，支持房地产行业发展政策的推出，将进一步推动房价的上升。

三、抑制贵州省房价上涨的措施

（一）相关政策的支持

关于房价上涨这一问题，贵州省人民政府办公厅转发《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》的通知，该通知主要从以下四点来阐述的:首先，要求进一步落实地方政府的责任。对于各地方政府要切实对房地产市场的平稳健康发展起到促进保障的责任，严格执行国发10号文件及其相关配套政策，切实将房价控制在合理水平。2011年贵州人民政府要根据当地经济发展目标、人均可支配收入增长速度和居民住房支付能力，合理确定本地区年度新建住房价格控制目标，并于一季度向社会公布。其次，加大保障性安居工程建设力度
。2011年，全国建设保障性住房和棚户区改造住房1000万套。各地要通过新建、改建、购买、长期租赁等方式，多渠道筹集保障性住房房源，逐步扩大住房保障制度覆盖面。中央将加大对保障性安居工作建设的支持力度。再次，调整完善相关税收政策，加强税收征管。调整个人转让住房营业税政策，对个人购买住房不足5年转手交易的，统一按其销售收入全额征税。税务部门要进一步采取措施，确保政策执行到位。最后，强化差别化住房信贷政策。对贷款购买第二套住房的家庭，首付款比例不低于60%，贷款利率不低于基准利率的1.1倍。人民银行各分支机构可根据当地人民政府新建住房价格控制目标和政策要求，在国家统一信贷政策的基础上，提高第二套住房贷款的首付款比例和利率。

（二）加强各种房源的供应

1、进一步加大房源的供应。租赁的需求是一个刚性的需求，调控要更多的强调供应的增长。要想有大量的廉租房投放，那么就要加大建设力度。至于公租房也该大力建设，并且要加大建设力度。这样就会解决相当一部分租赁需求，特别是对于中低收入群体的需求。如甘泉县将90余套廉租房以每套5万元不等的价格销售
。但是在加大房源供应的同时，也要搞好监管作用，防治保障房领域的乱象。

2、租金的调控。2011年3月9日上午9时，十一届全国人大四次会议新闻中心在梅地亚中心多功能厅举行主题为“保障性住房建设和房地产市场调控”记者会。国家对房价上涨进行的一系列调控中，也该对租金进行调控。如今出台的保障性房屋，大多都是以长期租赁为主的形式投放。仅仅对房价的调控是不够的，必须对这些保障性房屋在开始投放前就该做好租金的调控。

加强保障性住房的供应量，这对于房价的一直是有着积极的现实意义的。

（三）加强住房保障政策的实施

1、科学的确立住房市场与住房保障之间的关系。建立完善的以市场经济体制为基础的住房制度，首先要科学的划分住房市场和住房保障之间的比例关系。也就是说确立保障性住房在整个住房供应和消费中所占的比重。大体来说，中等收入以上的家庭和中等收入以下的家庭，在占有比例上应该各占总数的50%。也就是说约50%的家庭住房通过市场解决，50%的家庭住房依靠政府的保障制度解决。

2、加强住房市场监管，合理引导住房需求。我国是一个人口大国，土地资源和环境也是有限的，因此，我们必须要确立一些政策来保障或者抑制不合理住房需求。一方面，坚持保障房和普通商品房的套型面积要在90平方米以下，与高档商品房来说，也必须规定一个最高数量界限
。另一方面，必须要限制每个家庭只能占有一套住房。这是因为，随着保障性住房以及商品房的大范围扩建，必然会占用很多土地资源，如果不限制住房的面积，那么我们这个国家将会面临土地的缺失，没有更多土地用来发展其他经济。

3、抑制住房投资和投机。完善住房制度，必须规范住房市场，尤其是投机需求。住房市场是消费品市场或消费主导型市场，而不是投资投机市场。我国近年来房价不断上涨的一个原因就是好多人把住房当作了投资市场。好多人把大量的资金投放到了房产行业，导致房价大幅度上涨。

四、结语

房价问题一直是国内的一个热点的社会问题，房价不断上升是由多方面原因造成的。本文以贵州省为例，对其的房价上升问题进行了深入的研究分析，找出了影响其房价上升的因素，并针对这些问题提出了一些加强房价抑制的一些个人建议，希望这对于加强房价的控制有一定的借鉴意义。

参考文献

1、危冠元：《影响我国房地产价格的经济因素分析》，《现代商业》，2012年，第27期

2、黄小虎：《房价与地价关系的再认识》，《中国房地产》，2010年，第一期

3、周文彪：《高房价的成因及其调控政策的选择》，《中国房地产金融》，2012年，第二期

4、韩金峰：《健全我国住房社会保障制度》，《山东社会科学》，2011年，第一期

5、凤鸣：《安得广厦千万间——访住房和城乡建设部副部长齐骥》，《中国房地信息》，2011年，第九期

6、徐楠：《浅议限购政策下个人住房贷款的发展趋势》，《时代金融》， 2013年，第12期
7、丁军：《我国利率调整对房价影响的理论与实证研究》， 《改革与战略》， 2013年，第三期
8、汪红,陈龙乾,尚爱国：《我国城市房地产价格持续上涨的原因探析》，《中国高新技术企业》， 2007年，第五期
9、曾宪初,张洁燕：《我国房地产价格持续走高的成因分析及对策建议》，《海南金融》， 2007年，第九期
10、张一品：《我国房地产价格上涨的理论研究》，《科技信息(科学教研)》， 2007年，第24期
� 危冠元：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=XDBY200827092&dbcode=CJFQ&dbname=CJFD2008&v=MDA0OTNJOU1ab1IrQzM4NHpoNFhuRDBMVGcyWDJoc3hGckNVUkw2ZlpPUm9GaURsVzc3TlBTbkpkN0c0SHRuT3E="�影响我国房地产价格的经济因素分析�》，《现代商业》，2012年，第27期


� 黄小虎：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=GFCD201001012&dbcode=CJFQ&dbname=CJFD2010&v=MjIwNTQyWDJoc3hGckNVUkw2ZlpPUm9GaURsVzc3Tklpdklhckc0SDlITXJvOUVab1IrQzM4NHpoNFhuRDBMVGc="�房价与地价关系的再认识�》，《中国房地产》，2010年，第一期


� 周文彪：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=ZFDJ201002013&dbcode=CJFQ&dbname=CJFD2010&v=MTI5MDZHNEg5SE1yWTlFWjRSK0MzODR6aDRYbkQwTFRnMlgyaHN4RnJDVVJMNmZaT1JvRmlEbFc3dklQeXZQWkw="�高房价的成因及其调控政策的选择�》，《中国房地产金融》，2012年，第二期


� 韩金峰：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=SDSK201101036&dbcode=CJFQ&dbname=CJFD2011&v=MTQ5NDc0SDlETXJvOUdZb1IrQzM4NHpoNFhuRDBMVGcyWDJoc3hGckNVUkw2ZlpPUm9GaURsVzd2SU5pbllaYkc="�健全我国住房社会保障制度�》，《山东社会科学》，2011年，第一期


� 凤鸣：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=ZGFD201009003&dbcode=CJFQ&dbname=CJFD2010&v=MTMyNzVGWjRSK0MzODR6aDRYbkQwTFRnMlgyaHN4RnJDVVJMNmZaT1JvRmlEbFc3dklQeXJOYXJHNEg5SE1wbzk="�安得广厦千万间——访住房和城乡建设部副部长齐骥�》，《中国房地信息》，2011年，第九期


� 丁军：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=GGZY201303011&dbcode=CJFQ&dbname=CJFDTEMP&v="�我国利率调整对房价影响的理论与实证研究�》， 《改革与战略》， 2013年，第三期





� 汪红,陈龙乾,尚爱国：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=ZGGX200705017&dbcode=CJFQ&dbname=cjfd2007&v="�我国城市房地产价格持续上涨的原因探析�》，《中国高新技术企业》， 2007年，第五期


� 曾宪初,张洁燕：《�HYPERLINK "http://www.cnki.net/kcms/detail/detail.aspx?filename=HNJR200709007&dbcode=CJFQ&dbname=cjfd2007&v="�我国房地产价格持续走高的成因分析及对策建议�》，《海南金融》， 2007年，第九期





本文版权归原作者，内容仅供参考，如需原创论文和发表职称论文请联系QQ17304545 微信：17304545  微信：LUNWEN668

