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对我国房价飙升原因的浅层分析和建议

[摘 要]我国的房价日益升高，形成这种情况的的原因及解决这种问题的对策。

[关键词]房价 上涨 原因 对策

一、我国房价现状

世界公认的房价收入比正常值为3-6，也就是说，一套家庭住房的价格应围绕着家庭成员全年收入的4.5倍的数值而波动。在3-6倍数值范围内波动属正常。当然，这不是绝对的。每个国家或地区都有自己的具体情况，这只是一个参照。

我国的房价收入比情况，1997—2003年为6.2，到2007年达到历史的最高水平7.44，到2008年时又降到了6.78。这是指全国的平均水平，而像一线城市，比如北京、上海、广州等城市的房价收入比往往都要超过这个平均水平。以2008年为例，排名第一的厦门房价收入比为14.08，第二名北京为13.54，第三名深圳为13.15，第四名广州为12.09，第五名上海为11.25，第六名杭州为10.33。可以看到，当前我国房价收入比相比世界各国略显偏高。

二、我国房价发展趋势

我国的房价未来发展是涨是跌，归根到底就是要看买房人数是增是减。

怎样判断买房人数的增减呢？国际上提出的一个概念就是要看城市化率，它是指一个国家或地区城市人口与农村人口数量的比值。美国早在1920年其城市化率就达到了50.1%，1970年为70%，2008年达到87%。日本在1990年达到80%，英国在2005年达到90%，韩国在1990年达到74%。我国在1950年仅为7.3%，2013年刚达到50%。可见，我国的城市化率相较这些国家就落后的多。

观察世界各国的房价收入比和城市化率的关系，可以发现，它俩常常成反比出现，比如，城市化率高的国家，房价收入比往往较低。反之亦然，而一个国家的城市化率水平往往与其发达程度一致。像美国、英国、日本等发达国家，其城市化率较高，房价收入比较低；而像中国、印度等发展中国家，城市化率相对偏低，房价收入比相对较高。

从城市化率看城市，发达国家的城市人口和农村人口基本上达到饱和状态，农村人口向城市转移的很少，甚至会出现城市人口返流农村中去的现象。所以，发达国家的城市人口数量相对稳定，买房人员和数值固定，基本上都是城市人口在买房，房价收入比就自然较低。而反观发展中国家，农村人口大规模向城市迁移，城市中需要买房的人数增多，房价也就越抬越高。

我国目前的城市化率距达到饱和状态还有很长的路要走。有关专家预计，到2030年，我国城市化率将达到70%，在未来的20年里，我国的城市化率将保持相对较大而稳定的提高，房价收入比也将略高于现在的水平。因为政策和环境的因素，房价可能会出现暂时的较大幅度波动，但整体长期发展趋势将不会受到影响。

三、对我国房价上涨原因的浅层分析

房价上涨是多种因素复杂作用的结果，结合我国目前发展的实际情况，主要呈现出以下几个方面的原因：

（1）总体需求愈发旺盛

随着人民生活水平日益的提高，人民群众慢慢有了自己的积蓄，不仅满足于吃穿行，渐渐对住也有了更高的要求，不再满足于小平米，老户型，旧房子。越来越多的人想要住大房子，海景房，别墅，城区房等，所以，在很多大城市，都出现了住房供不应求的现象，究其原因，主要是人民群众的需求强劲，概括起来主要包括正常住房需求、超前住房需求、被动住房需求和投机型住房需求，这些因素的共同作用，推动了房价的步步上涨。

（2）农村人口大量向城市流动 

近几年来，在我国的大中型城市，特别是东南沿海城市，由于这些城市经济水平相较比较发达，所以，一些欠发达地区的人民，特别是农民，集中大量涌入这些城市，这种现象有利有弊，利处在于他们的涌入带动了各行各业的爆发性增长，带动了地方GDP，但弊处也显而易见，激增的人口数量，带来了较大的住房压力。我国本来就是一个人均住房面积很小的国家，所以，在局部上导致了房价不断上涨。在我国快速城市化的进程中，为了寻求更好的发展机会，或者是追求更高的生活质量，劳动力向中心城市涌入，所以，现在的城市房地产不仅仅是本地人购买的主战场，更多的购买主力军来自外来人口，城市房地产的价格慢慢背离了城市居民的购买能力。所以，劳动力向城市涌入，是房价上涨的一个重要原因。

（3）住房供应结构的不合理 

根据国家统计局的权威数据，商品住房投资、供应结构还不够合理，经济适用房的比重不断下降，住房空置不断增加，成为近几年来房价上涨持续加剧的原因之一。随着商品房需求的大幅增加，不少地方政府执行保障性住房不力，开发商在利益驱使下热衷于开发大户型、别墅、高档房的建设，使保障性住房建设所占比重持续下降。据调查，1998-2006年，商品住房中经济适用房竣工面积的所占比重总体下降明显，别墅、高档公寓空置面积比重逐年增加，严重影响了商品住房的供应结构。

（4）土地资源严格控制且价格上升，推动房价和地价互动上涨。 

地价和房价的关系颇为复杂，我认为可以总结为两句话：房价带动了地价，地价推动房价。随着城市土地供应紧张，导致地价迅速走高，我国拥有960万平方公里的国土面积，但除去耕地面积，能用来房地产开发的面积仅有12%，地价作为房价的一个组成部分，由于地价不断再创新高，加剧了房地产开发土地的供求矛盾，最终导致房价的持续上涨。

（5）建筑开发成本上涨 

造成房价持续上涨，还有一个重要原因是建筑开发成本上涨。1998年以来，央行持续八次降息，过低的利率滋生了商人的盲目投资，直接引发建材市场的盲目发展扩张。建材价格逐年上涨的形式，比如钢筋、水泥、玻璃价格持续保持上涨姿态，这种情况一定程度上推动了房地产价格的上扬。另外，人力成本等也随着市场的扩充而不断提高，这些也促成了高房价的态势。

 (6）住房周边硬件条件的完善

现在的房地产商都很聪明，为提高房价，先建好周边设施，比如，公路、公园、超市、商业区等，这些设施的不断完善，加剧了该地段的人流量，有了人气，就变成了黄金地段，房子自然不能便宜了。因此，从城市开发角度来看，越来越高的城市配套设施，原来越好的城市环境建设，在一定程度上推动了房价的上涨。

四、对我国房价飙升的应对建议

房价的不断上涨，衍生了各种各样的房地产问题以及社会问题，如何有效的抑制房价的持续上涨，对房价上涨产生的一系列问题得到解决，我试提出如下一些不成熟的建议：

（1）加强住房需求的管理

加强住房需求管理的意思是对住房需求进行差异化管理，将需求进行分流，这样就减轻了房地产的供求压力。即将房地产不仅按照面积分类，还要按照地段分类，新旧分类，价格分类，并在各个类别上尽量做到最大差异化，并保持各个类别的相对稳定数量。遏制盲目跟风买房之风。另外，适量增加房屋供给，建立租赁住房市场，减少拆迁住房项目，抑制超前消费，限制集团购房，疏导正常购房需求，打击投机购房需求，实行住房阶梯价，倡导合理消费理念，运用综合手段，促进房地产市场回归正常供需状态。

（2）加快我国农村城市化的建设

上文中提到过，农民进城务工导致城市人口大量涌入，造成城市拥挤和住房紧张。我国目前还是农业大国，农村人口占比达到80%，所以，要彻底遏制房价上涨，必须改变这种形势，可以通过加快农村城市化的建设，让农村呈现出城市化的规模和变化，促进农村经济转型，让农民在农村也能干出经济效益，也能在农村感受到城市的舒适和便利，这样就间接减缓了城市房价的上涨。

（3）提高房地产开发中的土地使用效率

在土地开发中，不少城市存在着浪费情况，所以，应对房地产开发中的容积率等问题进行严格规定。很多地方把新增建设用地大多数用于工业建设，极大的压缩了住房用地的需求。所以，我在想可以考虑单独制定新增住房用地规划。把住房用地市场化运作，用市场的良性循环去吸纳问题，解决低价工地和无序竞争等问题。要建立协调机制，遵循土地利用规划、城市整体规划，调控土地供应，控制拆迁，规范市场，从而达到调控房价的目的。

（4）完善房地产税制

房地产税也是房价的很大一部分，所以，政府可以考虑适当减免地产税费，从而从这一方面降低房价。在房地产开发中，费用之多，举不胜数，这些费用最后都要老百姓去买单，所以，房价也就高了。政府可以通过提高工作效率，减少办事程序，公开收费标准，允许产权、规则、市政、交易等资料信息公开查询，用这些方式提高房地产开发的可控性，减少暗箱操作等违规行为，这样就减少了开发成本，从而降低了房价。

（5）建立和完善相关的法律法规

房价水平要和当地居民收入水平、消费水平相匹配才是健康的房价，房价上涨最终还是需要经济增长来平抑，所以，政府应该担负起这个责任，在抑制房价上涨的同时，加快当地的经济发展水平，提高人民群众的收入水平，为此，需要建立一整套的法律法规体系，比如完善土地使用政策、安居住房政策、廉租房政策、经济适用房政策、房地产市场调控政策等，这样才能有效的抑制房价上涨趋势。

（6）建立和健全房地产信息发布制度

政府应定期向社会公开发布住房供求信息、住房价格信息，为市场主体决策提供参考，要积极建立网上信息查询系统，及时更新最新消息。完善信息资源的开发利用。充分利用新媒体力量，在现有基础上，积极开发房产差异化信息展示。使市场主体及时了解有关信息，掌握市场走势。要及时建立多层次的房地产市场预警系统，建立综合的预警指标体系，重点监控土地、投资、价格、空置率、供求状况等指标，为房地产市场各主体决策提供服务。建议媒体尽量客观地预测房价的走势，准确引导市民转变住房消费的观念，鼓励他们勇敢地做商品房的消费者。 
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