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试论当前楼市调控政策分析与建议

近几年来，国家针对房地产行业的宏观调控政策陆续出台，这些措施也已经对如今居高不下、如火如荼的房地产市场产生了一定影响。正确认识和对待当前房地产形势，认清我国楼市宏观调控政策的出台效应的背景，使我国房地产市场不断健康稳步发展，这是当前我国政府面临的重要课题之一。本文着重探讨了楼市宏观调控的政策背景和市场背景，希望通过对调控政策的分析能够有助于我们对调控政策的把握，从而做出正确的行业判断，也希望此文能对我们政府下一步采取更有效的措施也有所启示.
一、我国进行楼市宏观调控的背景
“居者有其屋”自古以来就是人类重要的共同理想和美好愿望之一。人们日常生活中“衣食住行”四项最基本的需求之一中的“住”很大程度上就是楼市问题。近年来，楼市在我国国民经济中的地位日趋重要。楼市问题不仅是一个重大的经济问题，而且也越来越成为一个重要的社会问题，甚至是一个政治问题。这个问题解决的好坏，直接关系着一个国家的稳定和经济的发展。特别是最近几年随着全国各地楼市价格的飞速上涨，使得越来越多的人成为“房奴”。有专家认为，目前楼市正钳制着国家经济命脉，严重影响着国民经济的健康运行。如何对楼市问题进行调控，已成为当前我国政府面临的重要课题之一。
1、国内经济形势与金融形势

我国的楼市发展起步是从20世纪80年代中后期开始的，自20世纪90年代初以海南为中心的“地产泡沫”破裂后，全国楼市发展进入了调整期。1996年，建设部正式提出把住宅建设培育成为国民经济新的增长点，这一意见后来被中央政府所采用，自此，楼市在我国的发展掀开了新的一页。1998——2002年，我国楼市产业发展迎来了黄金时期。根据统计，这5年中，全国房地产开发投资年均增长19.5%，全国城镇个人购买占商品住宅销售总额的比重由54.5%提高到95.3%。2002年全国个人购买新旧住房和建房支出总额约8000亿元，5年中城镇住宅建设累计竣工建筑面积34亿㎡。楼市产业的快速发展，对于改善居民居住条件、拉动经济增长、扩大就业以及加快城市建设都发挥了重要作用。

然而，另一方面，伴随着楼市供销两旺局面的是楼市价格的快速上扬。2002年我国住宅平均销售价格的名义值上升为1986年的7倍。各大中城市普遍出现了楼市价格的快速上升，不少城市楼市价格的上升速度远远超过了经济和消费者收入的增长速度。以上海、杭州为例，2000-2002年3年累计涨幅为27.5%，2003年全年涨幅超过25%。杭州市楼价由1999年的均价2000元/㎡上升到2003年的5000-6000元/㎡，2003年市中心均价已经突破8000元/㎡。不少专家学者指出，一些区域和城市的高房价已经成为宏观经济健康持续运行的隐忧。为了防止楼市泡沫，防范金融风险，从2003年2月起我国政府共计出台了约40项全国性的关于楼市市场的政策法规，努力寻找有效调控楼市市场的方式。这些措施集中在楼市市场、楼市信贷和土地市场等领域作出规定，明确了楼市产业发展的政策倾向，加强了对楼市金融风险以及土地使用的监管，借助土地和金融政策加强对楼市市场的调控。

二、当前楼市与政策调控存在的问题
1、政策滞后，供应结构问题仍然存在

目前，在全国部分城市，供应结构不合理问题仍然存在，主要表现为大户型所占比例偏高，而普通中小户型住房需求旺盛，供不应求。据统计，2006年上半年，全国40个大中城市上市预售的套均建筑面积115平方米，15个城市套均建筑面积高于120平方米。出现这种情况的原因之一是房地产开发周期比较长，合理供应结构的形成存在一定的滞后时间，供应结构调整政策进一步发挥作用，还需要一定时间。

2、紧缩供给加剧供需失衡，一线城市房价上涨过快

随着我国城市化快速发展，新增市民对住房基本需求和原有城市居民对住房改善性需求都在不断提高，住房需求在相当长的时间内将呈现刚性需求十分旺盛的局面。然而，由于当前我国住房供应结构仍然存在问题，供给总量不足的矛盾仍然是当前房地产市场面临的主要矛盾，这种供给不足加剧了市场供需失衡。这种供不应求的矛盾导致全国特别是一线城市楼市价格一路高涨。根据国家发改委和国家统计局近日发布的信息，2005年以来，深圳、北京、广州、天津4城市房价上涨较快，其中，深圳两年内上涨了近60%，北京上涨了近40%，广州、天津上涨了近30%。

3、缺乏对住房制度的整体把握，二级市场和租赁市场发展迟缓

从楼市体系上看，目前全国楼市一级市场发展较快，而二级市场、租赁市场发育缓慢，整体市场体系不完善，住房梯级消费理念缺乏支持。另一方面，在租赁市场和二手房市场中，由于缺乏规范的机构租赁主体，大量个人租房基本处于半地下状态，中介市场秩序混乱，难以满足居民的梯度住房消费需求。一部分租赁消费和二手房消费被迫转向一级市场，使得我国居民住房消费过度依赖一级市场，这种状况客观上加剧了一级市场的供求矛盾，加大供给和价格压力，影响了社会存量房源的合理流动和优化配置。　　

4、措施缺乏实施细则与问责制度，政出多门且缺乏协调

由于我国实行的是条块分割的管理体制，受行政管理体制所限，在楼市宏观调控过程中，中央各职能部门并没有很好地发挥协调作用，由于政出多门，中央政府出台的各项宏观调控政策不可能产生合力，宏观调控各项措施互相分解、相互矛盾，最终导致这些政策逐渐失去效用。地方政府在执行中央各部门宏观调控措施的时候，就会各取所需，这就使得中央的楼市宏观调控政策最终变成了一纸空文。

三、对我国楼市调控的一些建议
1、继续强化住房保障，逐步解决低收入家庭的住房困难

解决城市低收入家庭住房困难，是各级党和政府义不容辞的责任，是保障社会公平的重要使命。目前，从总体上看，全国住房结构性矛盾仍比较突出，特别是中小套型住房和廉租住房供应总量不足，对中低收入家庭购房造成了困难。各地应坚持以人为本、执政为民，进一步强化住房保障职能，建立健全廉租住房制度，改进和规范经济适用住房制度，加大棚户区、旧住宅区改造力度，逐步改善农民工等其他住房困难群体的居住条件，同时，大力发展住房二级市场和租赁市场，多渠道解决城市低收入家庭住房困难，切实保障社会公平。

2、推行新住房建设模式和消费模式，引导理性住房消费

目前我国不少人买房过度贪大求洋，房子越买越大。事实上，买房决不是面积越大越好，房子大了不仅支出多，而且使用成本高，不利于节能。由于我国人均占有资源十分有限，其中人均耕地只有世界人均水平的三分之一，这一基本国情决定了必须建立一个节约型社会，在建筑领域不能一味追求大房子、大窗子。平抑过高的房价，政府除了加强宏观调控外，同时也要加大宣传，引导百姓树立科学理性的消费观。

3、严厉打击房价人为炒作，防止楼市泡沫产生及恶化

当前，一些城市楼市价格疯涨，投机炒作是一个重要因素。在不少城市，一些开发商利用市场信息的不对称，做庄操纵，虚张声势，恶意炒作，哄抬房价。一些消费者受其误导，盲目跟风。一时的投机获利，诱使越来越多的机构和个人参与其中，频频转手炒作，致使房价在众人哄抬下节节拔高，房地产泡沫越吹越大。这种过度的投机炒作，不仅威胁到金融安全，也威胁到城市经济的可持续发展，更严重的是，它使得楼价越来越背离其实际价值和普通百姓的实际承受能力，阻碍了群众住房条件改善的步伐。因此，要抑制房价疯涨，必须遏制投机炒作风，防止楼市泡沫产生及恶化。
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