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摘    要 

 

房地产作为特殊的商品，过快过高的房价涨幅，势必引发社会的不安及影响

到和谐社会的构建。本文首先从房地产投资、开发、人口发展、经济发展、城市

建设等方面分析了泉州市房地产市场现状；其次，对泉州市房地产市场价格进行

了探讨，从房价与居民收入方面、供求关系方面和供求的价格弹性方面对其进行

分析，认为虽然泉州的房地产价格上涨幅度相比全国水平较快，但是对于泉州市

整体的经济发展来看，房价上涨还是处于合理范围，并不存在“泡沫”成份。可

对于泉州中心城区来说，房价水平过高和上涨速度过快还是存在的，超出了居民

的承受范围；然后，分析了泉州市房地产市场存在的问题，认为市场存在区域性

差异与结构性供需矛盾，并对问题的原因进行了分析，认为是居民的需求增长、

成本上升、区域攀比心理、人们对未来的经济预期过高，以及开发商的商业行为、

土地批租制度、人民币升值和地方政府行为等因素导致了上述问题；最后，论文

对泉州房地产市场的健康发展提出了几点建议，认为政府应该通过加快郊区综合

开发力度、增加经济适用房、限价房、廉租房的供给、整顿土地市场秩序、加大

房地产市场信息公开力度、引导居民房地产消费观念、整顿房地产金融市场秩序

和增加投资房地产渠道等方式来稳定房价。 

 

 

关键词： 房地产 价格 供求关系 
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ABSTRACT 

As a special commodity, real estate excessive high rate of increase in housing 

prices will inevitably lead to social unrest and the impact of the construction of a 

harmonious society. This paper from real estate investment, development, population 

growth, economic development, urban construction and other aspects of the real 

estate market in Quanzhou status; Secondly, the price of the real estate market in 

Quanzhou City of discussions, and from the income of residents in housing prices, 

supply and demand relationship and the price elasticity of demand and supply aspects 

of their analysis, Quanzhou that although the rate of increase in property prices 

compared to the national level faster, But Quanzhou overall economic development, 

housing price increases are still at a reasonable extent, there is no "bubble" 

component. As far as the Quanzhou City, housing prices are too high and rising 

rapidly still exists, beyond the scope of the tolerance of residents; Then, analysis of 

the real estate market in Quanzhou existing problems, that the market for regional 

differences with the structural contradiction between supply and demand, and the 

reasons for the analysis, that the residents of the growth in demand, rising costs, 

regional comparisons psychological, for the future of the economy is too high. and 

the commercial developers, land leasing system, the revaluation of the RMB and local 

governments, and other factors relating to the above problem; Finally, the thesis of the 

property market in Quanzhou the healthy development of several recommendations 

that the government should accelerate the comprehensive development of rural areas 

and increase the application of the economy, the prices, the low-cost supply, 

rectifying the land market order, increase the real estate market information openly, 

and to guide residents to the real estate consumer attitudes, rectifying the order of real 

estate and financial markets to increase investment in real estate and other means to 

stabilize housing prices. 

 

Key words:  Real Estate; Price; Supply and demand 
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1 

第一章 中国房地产现状分析 

第一节 中国房地产市场发展历史 

中国房地产业最早始于 19世纪中期。1840年鸦片战争以后，帝国主义列强

相继入侵中国，使中国社会变成了半殖民地半封建的社会。帝国主义列强把东南

沿海城市作为其侵略中国的据点，地主豪绅、官吏、买办出于依附帝国主义势力

的需要，也纷纷在那里落脚，从而使这些城市的商业、服务业开始发展，城市人

口也随之迅速增加，对房屋和土地的需求迅速扩大，城市房地产业应运而生。从

此，在中国形成了独立的房地产业。纵观中国房地产业发展的历史，至 1991 年

底大致经历了以下三个阶段。 

第一阶段：从 19 世纪中期到全国解放前夕，是旧中国房地产业的资本主义

经营方式时期； 

第二阶段：从中华人民共和国成立到十一届三中全会前夕，是新中国房地产

业的缓慢发展直至消失的时期； 

第三阶段：从十一届三中全会以后至 1991 年底，是中国房地产业的恢复和

重新成为独立行业的时期。 

1978年 12月，中国共产党十一届三中全会召开，中国实行经济改革，房地

产制度随着经济体制改革的全面开展慢慢复苏和发展。首先是土地使用权的改

革，1988 年第九届人大通过了宪法修正案，明确规定了土地使用权可以依法转

让。土地使用权成为一项独立的经济权利，在有效期内，可以出售、交换、赠与、

出租和抵押。土地有偿使用成为房地产业发展的根本前提，有力地推动了房地产

市场的发展。1982 年，深圳经济特区率先变无偿为有偿使用土地，按不同等级

向土地使用者收取不同标准的土地使用费。1984 年起，抚顺、广州等城市也相

继仿行。其次在住房改革方面，国家逐步从国家统包到国家、地方、企业、个人

共同投资，到 1998年下半年最终全面取消福利分房制度。开始于 20世纪 80年

代初期的中国城镇住房制度改革，至 1988 年全面推开，改革的重点是从福利型

住房体制向住房的市场化、社会化过渡，使住房从隶属于各企事业单位向社会统

筹过渡，即“住房商品化”。国家在全国各地建立了房地产交易市场，将房地产

转让、出租、抵押等活动纳入到规范的市场中去。至此，我国实施依据商品经济
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原则出售或出租房屋，使得中国房地产业恢复了原来的面目，在经过长达 30 年

之久的销声匿迹之后，重新形成一个独立的行业。1992 年以来，随着社会主义

市场经济体制的逐步建立和完善，我国进一步深化了城镇住房制度改革，极大地

推动了房地产业的迅猛发展。从 1992年至 1998年，可以说是改革开放后中国房

地产业的调整和房地产市场形成时期，1998 年 7 月国务院发布《关于进一步深

化城镇住房制度改革，加快住房建设的通知》，要求停止住房实物分配，逐步实

行住房分配货币化，继续推进公有住房改革。福利房制度被放弃，民众的购买力

被释放，对商品住宅的需求急剧增加，住房市场迎来了快速发展期。 

第二节 目前中国房地产市场形势分析 

2001-2003年关于“房地产泡沫”的争论开始引起人们的关注，“房地产业的

冬天即将来临”的预言也让人们对房价的走势重新评价，但中国房价还是继续保

持惯性上涨。 

2003 年前后国家为了防止宏观经济过热，控制房地产投资规模，采取了种

种调控措施。2003年 6月 13日，人民银行正式出台了《关于进一步加强房地产

信贷业务管理的通知》（央行 121 号文）目的是要对房地产信贷进行规范，进而

减少房地产贷款在新增中长期贷款中的比重。8 月 12 日，国务院发布《关于促

进房地产市场持续健康发展的通知》（国务院 18 号文），强调要让房地产市场健

康发展，从住房供应政策住房贷款、土地管理、市场秩序等多个方面提出了更加

“规范性”的要求。9月 24日，为配合 18号文的精神，国土资源部发布了《关

于加强土地供应管理，促进房地产市场持续健康发展的通知》，提出了房地产开

发土地供应宏观调控的总目标：努力实现土地供需总量平衡，结构基本合理，价

格基本稳定。政府提出宏观调控措施开始，就强调要控制过快的房价涨幅，但从

实践来看，上述调控措施并未达到理想效果，全国绝大部分地区房地产价格仍然

居高不下，甚至还在持续快速上涨。 

2005年被称为房地产市场的政策年。中央政府转变了房地产市场调控方向，

由 2003 年、2004 年上半年的需求调节型宏观调控转向 2004 年下半年开始的供

给调节型为主的宏观调控—通过上调个人房贷利率，压缩过旺的购房需求；通过

税收打击投机性购房；通过追究地方政府责任，防止政府行为偏差。具体措施包
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括：2005年 3月 17日，中国人民银行调整商业银行自营性个人住房贷款政策，

将现行的住房贷款优惠利率回归到同期贷款利率水平；3 月 26 日，国务院办公

厅下发了《关于切实稳定住房价格的通知》，提出八点要求控制房价涨幅过快（简

称“国八条”）；4 月 28 日，国务院又出台“加强房地产市场引导和调控的八条

措施”（简称“新国八条”）；5月 11日，继“国八条”、“新国八条”之后，国务

院转发了由建设部等七部委联合制定的《关于做好稳定住房价格工作的意见》，

再施组合拳直击房地产市场的投机行为，并从 6月 1日起，对个人购买住房转让

售房时将视具体情况征收全额或部分营业税（被业内人士称为“房地产新政”的

开始）。 

进入 2006年来，房地产业似乎比以往任何时候都敏感地牵动着中国的神经。

2006 年 5 月，国务院总理温家宝主持召开了国务院常务会议。会上提出了促进

房地产健康发展的六项措施（简称“国六条”），包括住房供应结构、税收、信贷、

土地、廉租房和经济适用房建设等方面。 

可以从表 1中看出近年来我国房地产投资和住房价格的变动趋势。 

 

表 1：1996-2005年我国商品房销售价格和房地产投资额变动 

年份 
全国商品房平均价

格（元/平方米） 

商品房价格增

长幅度（%） 

全国房地产投

资额（亿元） 

增长率

（%） 

1996 1867 9.1 3216.44  

1997 1997 7.0 3178.37 -1.2 

1998 2063 3.3 3614.23 13.7 

1999 2051 -0.6 4103.2 13.5 

2000 2103 2.5 4901.73 19.5 

2001 2224 5.8 6245.98 27.4 

2002 2291 3.0 7736.15 23.9 

2003 2359 3.0 10106.12 30.6 

2004 2714 15.0 13158.25 30.2 

2005 3053 12.5 15759 19.8 

数据来源：中国房地产市场统计年鉴（1996-2005），中国计划出版社。 

 

虽然 2006 年的房地产价格仍然在上涨，但是还是有迹象显示，目前购房者

的购买愿望逐渐减弱，楼市买卖双方的博奕气氛日渐浓厚，预期看跌的购房者捂

紧了自己的钱包，让房地产开发商一筹莫展；另一边，房地产开发商开始“修正”
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价格，更有一些开发商开始一再推迟新盘的开盘日期，开发商、投机者以及自住

者之间形成价格博弈心理战。 

房地产开发过热，积累了大量的金融风险和市场风险。一些地方的房地产业

发展的规模与速度，已经超过了当地居民可支配收入平均水平及平均增长速度。

因此，为了促进房地产市场持续健康发展，政府对房地产市场加强了宏观调控，

改善对房地产市场的监督管理。房地产业毕竟是一个新兴产业，房地产市场也仍

然处于完善和健全之中，需要相关配套的法律制度建设跟上去，才能保证房地产

业的持久、健康地发展。 

第三节 本文研究的问题 

近几年的中国房地产市场是最为热闹及最为被社会关注的几年。无论是北

京、上海房地产市场价格快速飚升，还是国八条后上海及长江三角洲不少城市房

价下落和国内二线城市房地产市场的高歌猛进；无论是有国务院关于房地产宏观

调控“新老八条”的出台，还是房贷利率调整；无论是“金九银十1”不再灵光，

还是想购房的民众不愿进入房地产市场等，这些都表明，房地产市场的大幅度变

化开始了。 

泉州经济的稳定发展，城市的不断延伸，旧城改造建设步伐的加快，都为房

地产保持较快发展提供了良好的契机，带动房地产业的快速发展，市政府也是将

房地产业作为国民经济的支柱产业而加以积极的扶持。房地产业的发展特别是房

价的升降与人们的生活息息相关，直接关系到人们生活水平的提高，越来越成为

普通老百姓茶余饭后的话题。2005 年以来国家为抑制上涨过快的房价先后出台

了一系列宏观调控措施，这些政策的出台，不同程度地对泉州市的房地产市场产

生了影响。泉州的房地产市场是否过热？运行的是否健康？房地产市场的健康与

否不仅牵动普通老百姓的心，还关系到经济能否持续健康的发展，所以，对泉州

市的房地产市场现状的分析是有很大的时效性和现实意义的。本文将从房地产市

场的运行及价格方面分析泉州房地产市场存在的问题及原因，并进一步探讨解决

问题的对策。 

                                                
1 “金九银十”是商业用语，指九月、十月为销售旺季，主要指房地产市场。 
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