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我国高房价飙升的原因

[摘要]目前，我国房地产市场的价格无论从绝对值角度还是居住、投资、投机角度分析，都远远偏离了其内在价值，且处于一个过高的为止。高房价不仅是仰止我国内需的重要原因。而且加剧了通货膨胀，埋下了金融危机的隐患。我国高房价产生的根本原因主要是政策理念上的偏差和制度上的缺失。因此，要解决我国高房产价问题，除了采取放弃土地财政、公职银行信贷、出台物业税等措施外，最根本的是要转变政策思路。明确住房问题是政府不容推卸的责任，选择正确的住房公共政策，从而实现住房从盈利性向公益性的回归。

1、 高房价引言

  我国房地产业从20世纪80年代开始兴起，1998年国家停止福利分房实行住房货币化后，房地产业开始真正发展起来，90年代发展壮大，在国家积极的政策刺激下，全国固定资产投资快速增长，房地产投资占GDP比列逐渐增加，随着城镇居民的收入水平不断提高，购房需求不断增长，房地产业得到飞速发展。尤其是2005年以来，随着中国经济快速发展，城市化进程的加快和城市居民收入的大幅增加，在地方政府和开发商队商品房市场的大力促进下，中国房地产市场出现了迅猛的发展，商品房价格（尤其是一线城市核心地段）出现了猛涨。

   2008年以来，伴随着市场内的调整，在美国金融危机和中国政府对房地产市场宏观调控政策累积的影响下，国内房地产市场开始走向低迷，大部分地区的房地产市场出现“量跌价滞”的局面，部分城市如深圳、广州等地房地产市场出现了较大程度的下滑。出于对能够给地方政府贡献巨大财政收入但持续低迷的房地产行业的忧虑，一些地方政府纷纷出台放松放贷限制、财政补贴等政策，试图挽救市场、随后促进购房，恢复房地产交易量，并带动相关产业健康发展，以维持宏观经济的稳定运行。由于前期刺激政策的累积效应和刚性需求的集中释放，房地产市场转向活跃，成交量大幅上涨。房价收入比、房屋租售比等因素看，房价近年来涨幅过快、过高、过度。社科院皮书称80%的城市居民买不起房，这个判断应是可信的、

   那么，中国房地产市场价格到底处于一个什么水平，它对中国经济的影响如何，中国政府到底该怎么应对？
    　　

2、 关于高房价的成因分析

           造成高房价的原因，有市场需求、城市化进程、社会进步等多方面的因素，但制度、政策和管理师根性的原因。

1、 政策导向方面的原因

1998年《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》其政策导向是以经济适用房供应为主体，把政策导向改为以商品房供应为主，辅以经济适用房和廉租房，这意味着政策方向发生重大变化，高达80%的人群需要通过商品房来解决居住问题，这比国外一些市场经济国家的住房政策还要激进，它们的保障性住房都保持在相当高的比列，

     保障性住房缺乏法制保障。国外一般都有相关法律来保证住房保障制度的有效执行，而我国迄今尚没有一部关于保障性住房的法律，缺乏组织保障。建设部和国土部都并非专司住房保障重大之责的部门。而发达国家和地区一般都有专门负责住房保障的机构，。

2、 制度设计层面的原因

住房供应主体的制度设计方面。其一，在国外的住房供应主体中，开发商非盈利机构占了相当大比列，而我国是以开发企业为主体的，开发商垄断了房地产开发市场，最终导致房价被开发商肆意抬高，其二，开发商作为银行、拆迁、设计、建设、装修等“中间人”和“整合者”，形成了多大14类和四五级以上的交易和分包，使得交易成本大增，而增加的成本最终全部摊入房价转移的消费者。

3、 金融政策方面、首先，金融政策市完全商业化，国外的生活居住房大都是软货款制度，我国却是完全商业化，投资、建设、供货、购房全部为商业贷款利息，大大增加了财务成本，最终全部摊入房价，其次金融政策在房地产领域的宽松，积极导向，无疑为房价上涨提供了资金面的支持。

三、有关政策建议

           1、   转变政策思路，正确区分政府和市场的责任是解决住房问题的根本。正确划分政府责任和市场责任，科学掌控“两只手”，直接关系民众住房问题解决的好坏，明确住房问题是政府不容推卸的责任是前提，选择正确的住房公共政策战略思维是根本出路。破除“房地产是中国支柱产业”的误解，中国需要一个能够替代房地产的、以科技和创新喂主导的支柱。在遏制。仰制、降低房价三种决策中早做抉择，这是近期、中远期战略的选择。

           2、   土地政策方面。所谓“二次房改不如二次土改”，政府必须在土地租金取得标准、出让方式等方面做系统性改革。政府必须放弃土地财政。没有任何一个大国是靠出手土地的收入支撑政府支出、提供公共产品的，唯一的办法是通过产业振兴、税收进行公共财政运作。

            3、  金融政策方面。最有效的调控方式应该是控制银行信贷，这是调控的重中只重和最直接的因素，而不应该再增加信贷投放。今年上半年信贷投放规模过大，引发了通货预期的担忧，所以整体上对房地产业产生了影响。要平仰房价，银行一定要严格执行第二套房信贷政策，包括利率上浮10%、严格限制首付条件等。

            4、  税收政策方面，出台物业税是楼市调控的重要措施之一，既要对房地产过度消费者征收一定的税收，又得对满足基本住房要的消费者给予一定的税收优惠，因此公平公正的物业税，一定会起到调节住房财产公平持有的作用，从而减少房地产过去投机于过度消费，遏制房价疯涨。

            5、  住房供应主题方面，开通个人建房和合作建房的政策渠道，建立非盈利性开发机构，是解决房地产商垄断和控制房价的重要出路，“国四条”及一下列房地产调控政策的出台，势必对平仰房价、引导市场良性运转到积极作用，但是要解决住房问题，最为根本的是调整住房公共政策价值趋向，通过住房公共政策思路的调整，实现从盈利性向公益性的回归，如果偏离这一思路，房价上涨趋势仍将很难遏制。

       四、   结束语

            综上所述，我旨在通过这篇论文，简要分析一下我国房地产业的基本现状，进而分析出现高房价的主要诱因，从而有针对性的提出建设性意见。通过采取多种措施，转变政策思路，选择正确的住房公共政策，实现住房从盈利性向公益性的回归。
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