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我国房地产业发展与政府的调控功能

[摘 要]房地产行业是随着我国经济发展、城市化建设过程中逐渐发展起来的重要支柱产业，带动许多相关行业的发展，对促进经济发展起着巨大作用。随着全国房产市场一片火暴,价格直线上升,政府开始逐渐加大力度调控市场，出台相关法律法规和公告以防止房产市场产生过多泡沫, 抑制盲目投资、过分投机,引导其健康发展。近期房地产行业的逐渐变暖就是政府宏观调控的结果，所以充分认识、分析政府对房地产行业的宏观调控对房产市场的健康长久发展，改善人民生活水平，解决住房难的社会问题有着必不可少的作用。
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1998年以来，城镇住房制度改革深入推进，居民住房观念发生重要转变，住房商品化的新体制基本确立，房地产市场体系逐步建立，房地产投资持续快速增长，以住宅为主的房地产业己经成为国民经济的支柱产业，对于改善人民群众的居住条件、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。但其发展也越来越暴露出很多问题，充分认识、分析政府对房地产行业的宏观调控对房产市场的健康长久发展，改善人民生活水平，解决住房难的社会问题有着必不可少的作用。
一、房地产行业发展的现状

20世纪80年代以来，我国住房建设以跳跃式速度发展，我国目前世界上建房数量最多的国家之一，其成就主要表现在以下几个方面：第一，城镇住房制度改革深入推进，住房保障制度建设有新的进展，房地产市场体系逐步建立。目前，住房实物分配己经在全国范围内停止，多数城市实施了住房分配货币化。第二，建设规模大，居民居住条件有较大的改善。第三，房地产开发投资快速增长，住房市场化进程加快，商品住房供求两旺。第四，规范市场行为工作得到加强，住房质量提升快，城市面貌变化巨大。新建的住宅绝大部分都是设施齐全、配套完善的集合型住宅。目前我国居民住房条件得到了明显改善，整体居住水平己达到发展中国家的前列。
可以说，我国房地产业经过多年的发展，虽然出现很多不完善的地方，但总体上是健康的。
二、房地产业发展过程中存在的主要问题
毫无疑问，大规模的住房建设显著地改善了群众住房条件，也促进社会和谐，社会安定，社会团结，初步实现了“居有其屋”的小康目标，为我国的社会主义改革开放和经济发展创造了一个安定的社会环境。但我们也应当看到，当前我国房地产市场发展还不平衡，在房地产业快速发展过程中出现了一些值得关注的、亟待解决的问题，部分地区房地产市场存在的问题还相当严重，已经严重的影响到和谐社会的建立。主要表现在以下几个方面：①资源的浪费与流失。②商品房空置量增加，而且正在进一步扩大。③房地产开发中的短期行为，对生态环境造成破坏。 ④房地产业发展与金融业关系尚未理顺，房地产开发缺乏稳定的资金来源。
三、国家出台相当的法律法规和公告对房地产的发展进行规范和制约

面对房地产行业发展中出现的各种问题，国家的相关法律法规和公告也逐渐完善，并对房地产的发展进行规范和制约，主要表现在针对房产和地产出台了相关的的法律法规。

①针对资源的浪费与流失，提出合理利用土地资源，避免浪费。土地资源是房地产业发展的命脉，但土地资源是有限的，不可再生的，对于有限的土地资源，要按照可持续原则开发利用。在中国的城市化进程中，房地产开发通常是对城市边缘土地进行开发，因此要注意保护好这一地区的农用地，防止过多的农用地成为城市建设用地。为此，国家出台了《土地管理法》、《城市房地产管理法》，对未投资开发或投资未达到一定比例的土地，严禁转让；在一定时间内不进行投资的，政府应无偿收回，从根本上抑制炒地皮、哄抬地价现象的发生。要根据城市规划，对各类用地及郊区新入市的农用地合理配置，以实现土地资源高效配置。 
②对商品房空置量增加的问题，提出经济适应房和廉租房的方案。国家发展改革委日前在对房价形势进行分析时指出，今年二季度房价上涨压力加大，全国房价整体将保持温和上涨趋势。 发改委由此提出，调整居住用地供应结构，加强房地产市场监管，着力解决城市低收入家庭住房困难，并出台《城市房屋租贷管理办法》，保障了租贷当事人的合法权益。

③面对越来越多的业主和物业管理之间的问题，出台了《物业管理条例》用来维和业主和物业管理企业的合法权益；并出台《物权法》明确物的归属，发挥物的效用，保护权利人的物权，
④面对一些开发商在进行房地产行业时出现的偷税漏税、烂楼盘和拆迁过程可能出现的霸王条款，制定并实施了《城市房地产开发经营管理条例》、《城市商品房预售管理条例》、《城市房屋拆迁管理条例》，保障了国家，业主的合法权益。

总之，国家现在对房地产行业发展中出现的各种问题，国家的相关法律法规和公告也逐渐完善，尽量做到有法可依，有法必依，既保障了当事人的合法权益，又能使房地产业能够的可持续发展。房地产业可持续发展应把房屋、业主和环境三要素作为一个整体，重视对自然资源的使用和保护，争取实现向自然的索取与对自然的回报之间的平衡。其目标包括：房地产业的发展既要与整个国民经济的整体发展相协调，也要与地方区域经济的发展相协调；房地产业的发展要与人口发展、环境发展、资源利用相协调；房地产业的发展既要满足当代社会的需求，还要考虑后人开发的余地，决不能进行掠夺性开发；房地产业的发，展要使开发效益与资金效益得到较好的协调。从而实现土地资源的永续利用、住宅业的稳定协调发展、房地产市场完善与人居环境的改善等多方面目标和要求。我们可以相信，国家政府对房地产行业的调控会一直伴随着房地产行业的发展而日趋完善。
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