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我国房价飙升的原因分析
[摘 要] 我国房价的过快上涨，已经连涨了8~9个年头了（除09初年有所回落之外），这种收入慢涨，只有房子单边飚涨本身就是畸形的市场经济所致。对我国整体经济的均衡、平稳、有序发展形成巨大的冲击，它绑架了银行，绑架了GDP，绑架了地方财政，绑架了子孙三代人的剩余劳动，不利于社会稳定，破坏了有序、均衡、协调的经济发展原则；造成极大的经济隐患、资源配置的浪费和不科学、不合理。从某种意义上说，房价绑架了国民经济，吞噬了改革开放取得的成果，城市越摊越大，造成环境的破坏，动植物的迅速消失，水源枯竭、雾霾、大气的自洁度下降等灾难性的后果；现就我国现行房价飙升谈几点看法。
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近年来，我国大中城市房价的过快上涨，可以用“飙升”来概括，从04年至今的10年间，北京房屋均价由4000/每平米到现在的5万/每平米，房价飙升了10倍之多；而员工工资涨幅不到两倍；房价的飙升超出人们的购买能力，也偏离了房屋的使用价值，破坏了有序、均衡、协调的经济发展原则，对我国经济平稳、健康发展形成冲击，不利于社会稳定，容易产生泡沫，制衡和绑架整个国民经济，造成经济停滞或倒退的可能性加大。日本的80年代末的经济事件就是前车之鉴。因此，梳理房价飙升的本质因素，找到房价飙升具体原因，不回避问题，对症下药，才是解决高房价问题的根本出路。

　　一、我国房价上升的原因。
1、政府炒作。政府的历次调控：2005年《国八条》；2006年《国六条》；2007年“9.27房贷新政”；2008年《国十三条》；2009年《国四条》；2010年新《国十条》；2011年新《国八条》；2013年《国五条》。从上述几次房控措施看，政府在房地产行业的调控超过其它行业，除2008年，在前期调控政策和金融危机的影响之下，房地产投资迅速减少，国际投资纷纷撤出，房地产市场进入观望状态，成交量日渐低迷，房价也有所下降。然而在房价调控效果刚刚显现时，政策再次出现松动，最终导致前功尽弃。其他7次调控，房价都是以上涨、飙升来回应调控政策的，甚至出现了屡调屡涨，拔刀断水水更流的局面。是行政手段的威力有限？苍白无力？还是另有玄机？我们质疑的是：市场每每给调控政策耳光时，为什么这种调控政策还要重复反复的使用？简单的道理是地势和外力不改变水不可能向高处流。再看整个房地产产业链条的上端不调，土地价格坚挺不去撼动，土地继续拍卖，以最高价成交，土地价格不断飙升；税收继续加大、贷款利率也水涨船高；土地价格、税收、贷款利息各种管理费用不断地摊入成本；房屋成本价一再被推高，8个文件没有一个文件将调控重点放在平抑土地价格上。调控的板子真真实实都打在购房者身上，土地的拥有者、拍卖者、承建者、使用者嫡系旁系不在一个起跑线，屡调屡涨已然成为这种调控方式的必然结果；所以政府一感冒，老百姓就赶快找药方，解决自己的刚需问题、资金的对冲问题。百姓是弱者，他们没有回天之力，过激反应当属正常。然而政府应该自问为什么压下葫芦浮起瓢，为什么8次调控，结果都是掀起房价新一轮的上涨，这与社会公平经济背道而驰。从8次调控看有政府炒作房价转嫁经济压力，让老百姓买单接棒的嫌疑。因此我认为前一届政府所谓的抑制房价过快增长的8次调控，是治标不治本，客观上不仅没有控制房价，反而推动新一轮涨价浪潮。有参与炒作之嫌，是中国城市房价涨飙升，甚至高于许多发达国家水平的直接原因。

2、成本推高，推动房价飙升。

（1）税收乱象，最近结束的两会报出：《随意征税增加民众负担》①提到仅房地产商的税赋有：“房地产开发商在各项环节需缴纳50余种行政性费用，共涉及25个不同的政府部门，总体费用占全部开发成本的15%至20%。”目前，房价构成中有：3%的契税；5%的营业税；从30%到60%税率为四级累进税率的土地增值税，还有税率为营业税7%的城市维护建设税；3%的教育费附加税；0.5‰的印花税②。另外，消费环节的个税，还有房屋销售所得税和二手房转让税等。二手房的中介费，各地巧立名目的保险、利息、提前还款的违约金、不满5年的20%的所得税，超过160平米还有10%的契税等等，这些随意增收的税种、利息、费、加大了购房者的负担，大大增加房屋的成本，也推升了房价本身。从购地、跑各种审批、人力成本到房屋建造、销售环节的税、费、息都纳入建房成本。推高了房屋建筑成本和销售成本，也是房价上涨飙升的原因之一。

（2）土地价格推动房价飙升。从经济学的角度看，商品的价格是由商品的价值决定的。土地的稀缺性决定供求关系不会短时间得到缓解；土地的拍卖与土地财政推高了房屋成本；地王的频出，搅乱人们的心理预期；导致商品房价格的飙升。

（3）建筑成本提升推动房价上涨。房屋的建筑成本包括：土地、贷款利息、拆迁成本、营销费用、建筑材料、员工工资、各类行政审批、各类罚款等等。

3、通货膨胀的保值需要。货币供应量太大，4万亿货币量化宽松，钱不值钱，老百姓手里的钱不买房就贬值，房子是货币贬值的最好对冲，为了保值有些百姓连孙子辈的房产都买好了。这就催生了许多被动的买家，扩大房屋的需求量，消化了未来的需求量，房地产预期泡沫增大。也使房价过快增长。

4、城市化进程拔苗助长，城市功能雷同千城一面。比如：海南岛至推出国际旅游岛的概念，一时间海南一房难求，房价飙升。几年过后，海南只是盖了大片的空置楼盘。非常好的气候条件、自然资源、丰富的物产、地热、生态，没有契合的阶梯配套设计和根据地域特色量身打造的宜居、养生城市，海口基础设施极不完善公厕难觅，三亚也只是多盖几座七星级酒店，以为七星级宾馆就是国际份儿，相应的医疗养生的设施增加不多，尤其是针对大众的医疗设施。相比之下韩国的济州岛气候条件物产与海南岛都没有可比性。但人家的定位是：国际健康医疗城、神话历史公园、观光美港、休养性居住区、国际英语教育城、引进多个国际一流大学的分校，中小学全英语教学和12年免费公立教育、与瑞士同级别的美容康体机构、遍布全岛的高尔夫球场练习场供居民使用。而海南岛的观澜湖高尔夫球场连公交车都不通，前些年去海口空气新鲜，生态怡人，目前去海口空气污浊、堵车、生态城市也变成水泥的森林；填海已经使海水的自洁能力下降臭水倒灌，连公交车标牌都不完全，难觅国际化踪影，且房价已承下降趋势。再比如：鄂尔多斯等许多“鬼城”的出现都是拔高了城市的发展进程，违背了经济规律，出现了房地产泡沫。从一房难求到遍地闲置。这些城市过快的城市化进程和城市化进程中的“无政府状态”所产生的人口呼应效应，导致商品房供求关系长期失衡，导致房价偏离价值，造就的只是一时的辉煌。

5、社会优质资源过分集中一线城市。造成教育、医疗、就业、研究机构、各类服务机构等潜在福利的不均等。最好学校、医院、更优的就业机会、一流公共设施，良好的法律环境，均集中在大城市。为了分享这些资源，一些有经济实力的机构和个人纷纷移居大中城市。大城市的学区又优于城市的其他地区，有些人为了子女的教育，为了不输在起步跑线上，不得不提前下手在学区寻找房源，所以学区房就成为这一地区房价上涨的领头羊。年轻人为受好的教育，为开拓视野、为有更好的职业生涯，涌入城市；老年人为了更优的医疗服务、救助以及其他便利不肯离开大城市，并有大量的老年人随着子女也流入大城市；没有出去的理由只有涌入的需求，使得对一线城市各类资源需求不减，也推高房价。

6、人口刚需和改善性需求增大。需求量持续升温是房价的飙升原因之一。城市化进程加快，使得大量失去土地的农民涌入城市；从事服务业、第三产业的城镇人口涌入城市；大学毕业生、郊区区县人口、外来务工人员、外国办事机构人员齐聚大城市，这些新新人口涌入大城市，激增了各类房屋（写字楼、公寓、别墅、住宅、酒店）的需求。大城市的城市功能的过分一致与多元，导致每一个城市都是五脏俱全，千城一面。政治、经济、文化、教育、医疗、产业、服务机构云集大中城市。机构、公司的导入，使得机构用地、写字楼、办公用房、生产经营用房需求剧增。大量的机构人口、就业人口和创业人口并入城市。大城市原本人口基数庞大，自然生长的刚需导致住房供求关系长期紧张；收入的增长，改善性住房需求的打开，个性化、差异化居住环境的渴望也催生了需求量的膨胀；交通、地理、人文环境、自然环境的特别需求，也打开了需求量的空间。更催生了房价的飙升。

7、房地产的投资效应。十年十倍的涨幅，凭借资本货币的嗅觉，按照资本的逐利的本质，超发的货币和闲置的资本基本上都流向了房地产；货币宽松，资本投资渠道不畅，宽松的货币闭着眼睛也投入房地产；民间资本缺乏有效的、安全的投资渠道，股市低迷且暗流涌动，金融和诸多主流行业垄断，国进民退国家对民间资本准入限制过度，使民间资本无用武之地。房地产成为民间资本无二的选择，虚高了实际需求量，推动房价上涨。

　　二、抑制房价过快上升的对策。 

    税收调节。税收杠杆是调节房价的有效手段，但其也是双刃剑。是可以抑制房价飙升的。但起征点的确定可以体现管理层价值取向和政府政策的连续性。房屋的拥有权是改革开放给老百姓带来的个人资产之一，也是最普遍的私产。如果政府选择普惠政策，应当允许人们享受自有资产，享受房价飙升带来的资产收益；二套房以上的房产进行税费调节是比较人性化的选择。只有拥有两套房以上的家庭，才存在可能的房屋交易。如果第二套房就打税，等于政府不允许不动产交易，限制了老百姓有资产收益的可能。剥夺了好不容易得来的保值收益。老百姓享受不到不动产给他带来的效益，即使房子涨到天上去，对于百姓来说房屋只有居住属性，没有商品属性；只是政府和开发商的腰包鼓了，老百姓享受不到改革开放带来的成果，更享受不到房价飙升带来的实惠，还得为通货膨胀买单，政府还富于民成了空头支票。因此，二套房即开始征房产税，是对老百姓自由交易权的剥夺。建议第三套以上开始差额征税。这样不仅保障了老百姓改善性住房的需求成为可能，也限制和抑制了多套房炒作和囤积大量房产的恶性循环。
降低土地财政对房价的影响，如果什么挣钱政府就经营什么，那么政府也成为企业了。政府可以再建或回购市民手中的存量房，作为廉租或公租用房，提供给经济实力相对弱的人群，为他们提供基本的住房保障，消除对未来房屋价格走势的恐惧预期。

城市功能剥离，均衡城市资源，削减城市的综合功能：比如北京批发市场和部分国企总部外迁就是一项很好的举措。过去一线城市兼具的功能越来越多，机构越来越庞大，权利越来越集中，使城市向巨型城市发展。其实当今互联网时代，全球的信息在秒内就互联互通了，没必要挤在皇城根，近水楼台了。打造智慧城市、文化城市、产业城市、创新城市，打破时代和眼界的局限，避免千城一面的尴尬。把政治、经济、金融、文化、教育、产业剥离开来，成为城市的主打品牌。政治中心就北京，经济中心上海、航运中心可以是天津、连云港、宁波、广州、深圳等其他沿海城市、产业中心广州、交通枢纽郑州等等。例如：美国的纽约和华盛顿政治中心和经济中心分离，大学、学术中心可以是各个宜居城市。巨型城市效率都低下。如果城市人口动则2000多万以上，对空气、环境、水源、生态都将压力重重，自然环境的自尝能力下降。造成雾霾等生态环境破坏。最终导致环境恶化、空气置换能力差，水资源污染；更不要动辄把城市弄得六环、七环，城市就像摊大饼，没有设计，没有个性；交通、公共设施、自然环境都不堪重负。将优质的社会公共资源向中西部辐射、转移。把过于集中在大中城市的教育、医疗、城市公共服务系统等公共资源可以通过融资、合作、网络传输等形式和手段向二三线城市辐射，设立分支机构。让那些宜居的二三线城市的居民也能享受到更好的医疗、教育、文化、等多项福利，城市资源的转移必然带动就业和配套人口的跟进，这样也减轻了一线城市的房地产压力，进而影响房价波动进而回归理性。

把城市建成功能性、艺术性、个性化的文化、产业、智慧、创新的版本。如果一个城市和另一个城市只是一个放大版或缩小版，没有文化传承、没有历史沿革、没有地域风情、没有个性、没有城市的主打品牌，城市也就失去了城市的魂、如果我们现在不能把家园建好，可不可以等有能力建好时候再建不迟。所以中国城市化进程要多一些更多一些理性、科学和前瞻的论证，不是快起来，而是慢下来，保障后代子孙有创作的空间；慢下来，也就少了一些“鬼城”；慢下来，房地产泡沫产生的几率减小；慢下来，让我们总结以往的失误。慢下来，给过热的房地产一些思考和沉淀；慢下来，给经济运行降降温、房地产不那么疯狂，使房地产价格回归理性。

建立廉租房、公租房体系。解决低收入人群和年轻人即时的刚需和过度。政府建立廉租房、公租房体系，并进行有效管理，避免出现过去住200平米的经济适用房，开大奔的不正常现象。

三、提高居民收入，扩大民间投资渠道，调动亿万群众建设家园的积极性。

国家应全面向实体经济、创新经济倾斜，扩大民间资本的准入范围。鼓励民间资本多领域、多角度投资实业、能源、交通运输业、通讯、科技、文化等，释放民间智慧，进一步解放生产力。以抑制房地产绑架经济的可能性。建立健全股市投资规则，提倡社会诚信，规范股市运作，鼓励长期投资，打击内部交易，取消一级市场二级市场的差额制，降低有形的手操纵股票的机会，使股民真正享受企业成长的利润；政府培植新兴产业、加工业、农业的投入，逐步放开电力、交通、通讯等垄断行业民间投资的份额，充分调动亿万人民群众的创业热情，给民间资本以平等的国民待遇；防止大量民间资本拥挤在房地产一棵树上。提高居民收入，减低税赋，拉动内需。尊重经济规律，不可轻易干预市场。把居民手中的闲钱化作社会资本。　　
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