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章节摘录

版权页：   插图：   1992年和1993年房地产开发投资增长率分别高达117.5％和165％，1994年，国家开始
在全国范围内建立住房公积金制度，住房市场开始商品化，这一阶段，局部地区（广西北海，1993；
海南，1995）发生了房地产价格泡沫事件。
1998年，全国范围内停止住房实物分配，全面实行住房分配货币化，这意味着住房市场完成由计划模
式向市场模式的转变，房地产市场开始全面进入商品化时代。
统计数据显示，1997—2008年之间，房地产价格指数，以1997年为基年100计算，到2008年已上升
到190.29，十年间几乎翻了一番，这个幅度远远高于十年间的CPI指数的上涨幅度27.31％，在一线城市
中，房价攀升的幅度更高。
2008年，受全球金融危机的影响，房地产市场一度处于观望阶段，随着刺激计划的相继出台实施，经
济趋于回暖，房价下跌的预期开始转变，2009年下半年开始，房地产市场出现了所谓的“报复性上涨
”。
数据显示，2009年全国住宅平均价格为4474元／平方米，涨幅达25.1％，为2001年以来最高水平。
2010年1季度，全国房地产完成投资6594.45亿元，比2009年同期增长35.1％，房地产销售面积同比增
长35.8％，而房地产销售额同比增加高达57.7％。
 在商品化的房地产市场中，产生价格泡沫的因素有很多，大致分为需求因素（消费、投资和投机等）
、供给因素和其他因素（市场预期、宏观经济形势和信贷等）。
据笔者统计，2003年至2008年，土地政策、金融政策和税收政策的相关调控次数分别约为10次、10次
和6次，而与市场供给结构和保障房相关的调控措施约为3次。
调控政策的着力点偏向打击土地囤积、严控信贷和税收杠杆的原因，一方面是在城市化进程刚刚开始
的大背景下，除正常的消费需求外，市场对房价将持续上涨的预期吸引了众多的投资和投机者，甚至
部分开发商本身的开发动机就带有投机性，房地产市场投资过热，投机行为普遍，因此，宏观调控政
策多采用对打击投机靶向性较强、操作上简单易行的土地、信贷和税收政策；另一方面，对市场供需
基本面的调控，如增加居民收入以提高购房能力，或加大保障房住宅供给平抑房价，都受到经济发展
或供给刚性的约束，难以取得“立竿见影”的效果，地方政府在GDP竞争压力之下缺乏响应的动力，
因此，对于加大保障房供给或调整供给结构的调控政策也无法达到激励相容的局面，导致政策调控的
无力或无效。
 当前，关于土地、信贷和税收层面调控政策是十分必要的，但是，从打击投机角度出台的政策，在使
投资和投机性需求暂时受到遏制的同时，也使正常的消费需求受到压抑，甚至可能导致更糟糕的结果
，即投资和投机性需求未能有效遏制，反而使正常的消费需求被迫下降。
更重要的是，回避基本供需矛盾和供给结构矛盾的“西医疗法”，无疑是“头疼医头脚疼医脚”，其
结果（如图4—13所示）往往是房价越调越涨，使民众对宏观调控的信任感不断降低。
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编辑推荐

《转型期我国房地产经济虚拟性研究:马克思土地资本化理论的视角》坚持马克思主义政治经济学的理
论原则和方法原则，努力在深入挖掘马克思土地资本化思想的基础上进行系统化、理论化，并以此作
为理论研究的方法论，解释我国房地产经济虚拟性实际。
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