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杭州房价飙升的原因分析

【摘要】：在市场经济中,任何商品价格的涨跌应该都能从市场供求中找到其原因。近十五年杭州房价增长之快速,让房产商自己也诧异。影响房价上涨的因素很多,到底是什么因素导致这次房价的疯涨。本文从最基本的供求关系入手,结合国家政策进行分析,认为预期和银行贷款是这次疯涨的重要原因之一。
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1、 引言

    住宅产业和人们日常生活最息息相关,它的价格波动对整个国民经济的运行和社会的稳定有着重要影响。高房价一直是个民生问题，房价的居高不下困扰了大部分人的生活。杭州的房价便是一个非常典型的例子。通过对杭州房价现状的解读，解说杭州房价飙升的原因分析。

2、 杭州房地产市场分析
     2013年，杭州的楼市特征明显，主要表现为：高库存、潜在供应量大、土地市场疯狂，价格平稳，价格战，大型房企不断进入，市场竞争激烈，板块内部竞争尤为明显。刚需市场绝对是市场的主力，改善型市场仍被压抑。从2013年推出和成交的房源来看，绝大部分均为刚需房源。自“杭六条”之后，二套房七成首付，进一步阻碍了改善型市场的需求，助长了购房者的观望情绪。杭州的土地市场尤为疯狂，不少大型房企纷纷入驻杭州，至此，销售额排名前15位的开发商全部进入杭州市场。杭州的城市格局发生变化，多个新兴板块崛起，如城东新城、大城北以及因阿里巴巴集团搬迁而大热的未来科技城板块。于2013年9月更推出经济适用房上市细则，“有利于盘活房产资源。”

三、杭州高房价的原因

1.房价暴涨也与国际因素有关：房价上涨要追溯到“温州炒房团”行为。“温州炒房团”一词在2004年进入中国媒体的视野。温州这个中国东南沿海的城市自1990年后期就逐步进入公众的视野。他们以商人的雄心再加当地人的团结，在中国掀起一次又一次有争议的商业活动。从2001年开始，温州人就合伙浩浩荡荡进入杭州、上海等地，如购买青菜般置下一栋栋商品房。一些来自内地的工人专职替温州人排队购房赚薪水，成为许多沿海城市人当年常见的情景。当时一些分析人士认为，温州人的炒房的资金量还不足以影响整个中国的房市，但是这个行为会触发一些后续资金，包括国际游资的进入，从而快速抬高中国房地产的过度繁荣。看来是很有先见之明的。
2.地价及土地供给的影响：近期经常有报道称出现新地王，这层出不穷的新地王无疑抬高了房屋的成本。一块新地王的产生会带动其周边地区的房屋价格上升。所以，不难看出土地价格对房屋价格的影响。房屋价格的攀升会带动土地价格的上涨，而土地价格的上涨又会促使房屋价格的提高。而土地价格占了建房成本的比重较大，对房价的影响也较为深远。从另一个侧面来说，土地价格下降便能使得房价的下降。然而，这对目前的杭州来说还是比较困难。

3.地方政府的“托市”行为：“政府一直会代表百姓的利益”，这为以往中国政治讨论中所有议题的假设前提。但是在这场房价剧烈上涨中，中国地方政府的行为是值得思索和检讨的。对于中国土地资源的配置，许多人可能会惊讶于以下事实：一方面是各城市的商品房住宅用地的拍卖价不断攀高。为了给城市建设筹措资金，杭州市在1997年成立了城市储备中心，1999年在全国第一个推出了土地“招拍挂”制度。在过去几年中，杭州市的土地出让金一直排在全国城市的前列：2007年646亿元，在全国各城市中排名第二；2009年这一数字上升到了1054亿元，排名第一。杭州土地供应速度在2009年不断加快，最后两个月土地出让金达到近500亿元。原因就在于前者拍卖的土地出让金可以纳入地方政府的预算外收入，而发展工业产生的增值不仅可以增加GDP为官员政绩加砖，同时工业带来的税收也会提升地方政府财力。因此，在考虑土地资源的配置方面，官员考虑更加的是政绩，而非真正意义上的代表百姓。从这个假设出发，不难发现为何中国中央层面连续在2005年、2006年出台两项很严厉的针对房地产业的措施没有奏效。而且是越调控房价越高。

4.通货膨胀对房地产的影响：面对通货膨胀的压力，央行选择加息来防止继续通货膨胀的严重，但是加息即提高存贷利率，也意味着人民币汇率的间接升值。人民币汇率的上升，这在一定程度上会吸引国际热钱的流入。据中国社科院的一份报告测算，自2005年五年来际流入中国的境外短期投资即1．75万亿美元。外资的流入进一步增加了国内的货币供应量，成物价上涨的直接压力。当通货膨胀发生时，为了对冲通货膨胀风险，减少通货膨胀造成的损失，大量的资金会转投房市以期保值增值，从而推动房价上涨。大量的经验研究表明，房地产是一种有效的通货膨胀冲销工具。通货膨胀将增加自住房地产价值，降低股票市场价值。

5.房地产商炒作：我们经常能在新闻中看到房地产开发商虚构销售数据，造成一种市场繁荣的假象。就如杭州2010年上半年一般，房屋成交量从零一路飙升，形成一种市场回暖迹象。开发商借机做势而投机客为了高位套现套现大声嚷嚷，媒体推波助澜，造成羊群效应，使得假回暖变成真疯狂。对客户而言受到舆论影响会加快入市步伐，进一步刺激价格上涨。并且杭州现在还形成了一种“杭儿风”，就是成交越好的楼盘越多人抢。一位开发商私下承认，“杭儿风”已经成为他们屡试不爽的营销法宝，越是营造出“托关系都买不到房”的氛围就有越多人托关系，“基本上只要有销售过五成的把握就可以开盘，再炒炒气氛，一般情况下卖掉70%没有问题。只要放出消息，就算成交量不增多，成交速度也会加快。”末了，他补充一句，“这次真的卖得很好”。

6.银行贷款对房地产的影响：1998年，国家出台住房体制建设的纲领性文件———《国务院关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》，这是我国住房体制改革的转折点，

我国开始实行住房分配货币化，促进我国住房体制改革的市场化方向，从此我国房地产信贷业务进入快速发展阶段，商业银行将其视为优质信贷资产，中国掀起了房地产热，这引起了国家相关部门的关注，于是频繁出台宏观调控政策旨在防止银行房地产信贷风险，在国家一系列宏观调控组合拳下房地产热开始逐渐降温。2008年，受次贷危机影响，全球经济低迷，我国各商业银行房地产开发贷款和个人住房贷款增速放缓，为了使经济走出次贷危机的阴影，2008年下半年到2009年末，我国出台了一系列经济刺激计划，得益于“保增长”的政策，房价飞升，来了个“鲤鱼跳龙门”，国内各大商业银行紧跟国家政策，房地产信贷业务飞速发展，于是又掀起了新一轮的房地产热，资产泡沫越吹越大。进入2010年，经济复苏基础明显巩固，但通货膨胀压力逐渐加大，CPI从1月份的1.5%攀升到11月份的5.1%，国家政策急转直下，开始加大房地产市场的宏观国四条”、“国十一条”以及被称为史上最为严厉的“国十条等一系列“政策重拳”组合出击严控房价，房地产市场有所降温。房地产市场经历了从全面支持，到调控供给，再到全面调控的阶段，这种周而复始与国家宏观政策调控密不可分，因此国家的宏观调控政策对房地产信贷市场的影响不容忽视。纵观我国房地产调控政策，主要是以信贷政策为主，尤其金融危机后，调控房地产信贷的频率和措施显著增加，房地产信贷政策成为房地产市场调控不可或缺的政策工具。国内很多学者已经证明了房地产贷款与房价成正相关关系，因此，通过信贷政策影响商业银行的信贷扩张，从而引导房地产市场的发展。当宏观政策宽松时，扩张的信贷政策使银行的信贷投放加大，造成货币流动性过剩，由此房地产市场的供给和需求增加，进而推高房价；当房价上涨时市场呈现一片繁荣景象反过来又会刺激银行进一步增加贷款投放，如此高的信贷投放，使得全社会固定资产投资和房地产投资在高位运行，必然使房地产的供给和需求增加，引起房价、地价不断上涨，资产泡沫不断膨胀。当市场过度膨胀，资产泡沫不断扩大到一定程度，房地产信贷的风险就会因政策的变动而加大，贷款的某些不良基因会因为各种内外部因素相互作用在一定的时间或空间内顽强地表现出来。

四、总结

    房屋价格的调整并不是要求能够让人人都能买的起房。房屋不管怎么说都还是一件昂贵的商品。人们要理性的看待购房这件事。在不能确定自己有能力可以购买房屋的时候，租房也是一种不错的选择。杭州房价需要调整是因为市场出现泡沫，而这种泡沫不仅不会带来好处反而会破会经济的繁荣发展。所以，不能浅显的只看到眼前的利益，而要用发展的眼光理性看待房地产业。只有房屋价格平稳了，才会使得社会安定，经济更加多元化更加蓬勃健康的发展。
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