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当代经理人·学术要论
ONTEMPORARY MANAGERC
基于宏观调控下的房地产市场
发展思考及对策 徐震 厦门大学经济系在读硕士研究生

[摘 要] 我国当前的房地产市场宏观调控，是建立在房地产市场运行客观基础之上的理
性选择。根据房地产市场运行规律和特征，房地产市场发展应定位于小康阶段和城市
化；房地产市场宏观调控应立足于可持续发展，实现市场的和谐发展。
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2003年以来，我国出台了一系列针对房
地产市场的宏观调控政策。以稳定住宅价格
为中心的“新八条”，甚至被称为房地产新
政的标志。如何全面正确理解政府对房地产
市场的调控，如何理性判断中国当前的房地
产市场，如何促进中国房地产业和市场的健
康发展与良性运行，是社会各界普遍关注的
热点问题。

我国的房地产业，由政府主导向市场主
导转变的标志是1998年国务院颁发《关于深
化城镇住房制度改革，促进住宅建设发展的
通知》。以停止单位建房，停止福利分房，
推行住房分配货币化等措施，把住宅推向市
场。1998年，房地产开发投资为3 614亿元，
投资增长率为13.7％，房地产开发投资占全
社会固定资产投资的比重为12.72％，商品
房销售面积为12185.3万平方米，销售额
为2513.3亿元，个人购房比重占79.85％，
住宅平均售价1 854元/平方米，土地开发面
7730.1万平方米。经过5年的运行，到2003
年，房地产投资首次突破万亿元，达到10154
亿，投资增长率为30.3％，占全社会固定资
产投资的比重为18.27％，商品房的销售面
积为33717.6万平方米，销售额达到7 670.9
亿元，个人购房比重为92.46％，住宅平均价
为2197元/平方米。土地开发面积22166.3万
平方米。
凡经济发达国家，房地产业不是支柱产

业也是发达的产业，其经济发展与发达房地
产业对经济拉动相关。房地产业的拉动或“波
及效应”特强，主要由于以下原因：
1．房地产业发展需要国民经济中许多部门
和行业提供物质资料，与之配合发展。我国
建筑成本中70％是材料消耗，由其他部门和
行业出售产品配合的。发展房地产业需要国
民经济中的建材、设备、机械、冶金、陶瓷、
仪表、森工、化塑、玻璃、五金、燃料动力
等许多物资生产部门和服务行业的产品生产
和劳务提供相配合，从而“波及”、拉动其
发展。
2．房地产业发展结果的房地产品，为国民
经济许多部门和行业的发展提供了前提和场
所。开发营建出了房屋，能为商业、家具业、
家用电器业、房屋装修业、园林花木业、家
庭通讯业、搬家公司、房屋金融保险业、物
业管理业、家庭特约服务业、房屋买卖中介
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业等等的发展提供前提和发展场所。第三次
产业的主要生产资料是房屋，有了房屋为其
发展提供了前提，促进其发展。
．房地产品消费特别是住房消费是综合性
消费、波及和带动生活消费的方方面面。
正因为房地产业发展有强烈的“波及效

应”，有多方面拉动国民经济发展的作用，
所以国际上对发展房地产业有如下的统计和
记录：工业发达国家房地产值增加1个单位，
带动相关产业产值增加l.5单位到2个单位。
据有关部门对我国投入产出的研究表明，我
国住宅业每投入增加1亿元，其他23个相关
产业增加1．479亿元的投资，其中建材、冶
金、农林业、机械工业等四部门增加投入
0.70亿元。有学者估计发展房地产业直接间
接可带动60多个部门和行业的发展。为此，
邓小平同志早在改革初期就指出，要将我国
房地产业发展为国民经济的支柱产业。1996
年我国政府在制定“九五”与“2010年远景
目标纲要”中，也提出将“住宅和汽车要成
为国民经济新的支柱产业”的思路。
然而，物极必反，任何产业的发展必需

遵循经济发展规律和我们的国情，以及整体
生活水平、老百姓的承受能力和认可程度。
鉴于近几年来的“房产热”和连续5年高速发
展的背景下，2003年8月21日，国务院下发
了《关于促进房地产市场持续健康发展的通
知》（18号令）。18号令是新一轮房地产市
场宏观调控的起点。18号令提出：要坚持和
加强宏观调控，努力实现房地产市场总量基
本平衡，结构基本合理，价格基本稳定。坚
持在国家统一政策指导下，各地因地制宜，
分别决策，使房地产业与当地经济和社会发
展相适应，与相关产业相协调，促进社会经
济的可持续发展，培育健康有序的房地产市
场。
一些地区房地产投资规模过大，住房价

格上涨过快，供应结构不合理，市场秩序比
较混乱，广大群众普遍关注。理论界就房地
产价格泡沫，房地产投机、中低收入阶层住
房问题，进行了广泛的讨论。2004年国家出
台了以紧缩地根为标志的一系列调控措施，
房地产实际运行的主要指标仍然创造了历史
的新高。房地产投资达到13 158亿元，新开
面积达60 413.86万平方米，住宅平均售价
2549元/平方米，较上年上涨约16％，开发
贷款余额6657.35亿元，个人贷款余额（10
月末）14977亿元。与1998年相比，投资是
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投资是2.6倍，新开工面积是3倍，住房均价
上涨了50％，开发贷款余额是3.2倍，个人
贷款余额增长了34倍。5年房地产市场的高
速成长，具有市场的动力。
由福利分房向个人购房的转变，由单位

投资建房向商品化开发的转变，由土地使用
权协议出让向招标拍卖转变，从1993年第一
轮房地产热到2000年近8年的低速调整，所
有这些为市场启动积累了能量。

中国目前正处在全面建设小康社会和城
市化加速的发展阶段，这是我们对房地产市
场发展定位的基本前提。住宅建设是小康阶
段房地产市场的主要方向。恩格尔系数表明，
随着经济的发展和收入的增加，人们用于吃
的消费支出呈下降趋势。这一趋势为衣、食、
住、行、用消费结构的调整提供了物质基础。
“九五时期”是我国从温饱型经济向小康型
经济的转型时期。“十五时期”住宅市场的
快速发展，验证了居住消费成为主导消费之
一。从需求的角度看，住宅在理论上具有资
本品和消费品的双重属性。从供给角度看，
涉及三个特殊的要素：一是时间。住宅建设
期长，从置地到开发建设，从销售、装修到
实际进住，需要较长时间，从而造成供给滞
后于需求。二是地点。住宅位址的固定性，
居住地与工作的关连性，决定着住宅市场的
局部特征。三是转换。这是工业化，城市化
过程房地产供给调整的一种必然现象。住宅、
商业用房、办公场所，因发展而进行用途转
换，如政府搬家，工厂迁移等。
城市化决定着房地产开发的空间，发展

是房地产市场的主题。这一主题在城市化过
程中不可逆转。人口向城市的集中，决定着
房地产市场的发展空间。中国从建立社会主
义市场经济体制，到党的十六届五中全会确
立的科学发展观，这时期是城市化高速发展
时期，城市化年递增1％左右。因此，通过深
化改革、改善管理、提高素质，积极促进房
地产业持续健康地向前发展。

二、现阶段我国房地产业的发展思路和定
位
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