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                     摘   要 

近几年，房价的快速上涨问题己经引起了政府、企业、专家学者、媒体以及

普通百姓的关注。房价上涨的主要原因及房价是否会持续上涨是问题的焦点。从

2004年开始，我国各城市房价飙升，相对于较低的工资收入水平，老百姓根本无

法承担高额的房价和房租。在城市里拥有自己的住房，变成了人们的一种奢望。

人们的生活很难得到最基本的保障，极易引起社会动荡，这也违背了建设社会主

义和谐社会的初衷。分析房价上涨的主要动因并提出一些调控房价的政策建议，

是本文要解决的主要问题。 

房价上涨的原因是多方面的。本文就推动房价上涨的主要因素进行了分析。

首先，地价的上涨引起房价的上涨，房价的上涨又引起地价的上涨，如此反复循

环，不断推动房价的上涨。我们通过 Granger 检验对近十年来我国房价指数与地价

指数的季度数据进行检验，验证了这个结论。其次，供求关系的变动同样影响房

价的变化。我国目前的房地产供求结构属于房地产供给总量不足，房屋供给结构

不合理，小套型房和经济适用房所占比例很小，而总体需求旺盛，投资和投机性

需求偏多，二者共同推动了房价的上涨。再次，在制度方面，现行的土地出让制

度和地方政府对中央的调控政策执行力度不够，税收制度的缺陷等因素都导致了

房价的上涨。最后，建筑安装成本和税费同样对房价上涨有一定的推动作用，但

影响力度不大。在此基础上，推导出了房价上涨的驱动因素图。该模型将房价上

涨的主要动因进行了合理的整合。在清晰房价上涨主要动因的情况下，主要从控

制地价、调节供求关系、优化税制结构和下放税权给地方政府、加大房地产政策

执行力度和加强市场监督力度等角度提出了一些调控房价的措施和政策建议，以

期抑制房价上涨，使房价维持在一个合理的水平，保持社会的稳定和谐。 

关键词：房价；地价；供求关系；体制因素；格兰杰因果检验   
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Abstract    

Recent years, the problem of rapid rising housing price has aroused the attention 

of the government, enterprise, specialist, mass media and common people. The rising 

of the housing price and the negative influence of high-speed rising price are the focus 

of problem. Since 2004, the housing price had soared in all our cities, People had no 

ability to bear high price and high rent relative to the lower level of wage income. It is 

an extravagant hope to possess the own house in city for people. It is difficult for 

people to get the basic safeguard, the social unrest can be caused easily, it also will 

violate the original intention of construction of harmonious socialist society. 

The reasons for the rising housing price are varies. In this paper, the main factors 

of promoting the housing prices are analyzed. Firstly, the land prices caused the house 

prices rising, and then the house prices caused the land prices rising, repeat the cycle. 

Pushing  the house prices rising continuously. We verify this conclusion by using 

Granger test on the last ten years quarterly data of the land price index and house price 

index. Secondly, the changes in supply and demand also affect the changes of the house 

price. The current real estate supply and demand structure is ：the total supply of real 

estate is short ,the housing supply structure is irrational . the proportion of the small size 

apartment house and affordable house is small. But the overall demand and investment 

and speculative demand are increasing. They both promoting  the rise in house prices. 

Thirdly, in the system, the existing land transfer system and local government 

regulation of the central policy enforcement is not enough, the tax system defects are all 

led to rising house prices. Finally, the construction and installation costs, and taxes on 

housing prices also have a certain role, but the effect is not much intensity. And then, 

we derived the model of  the house prices driving system. The model integrated and 

summarized the main motivation in house prices reansonably. Under the circumstances 

of clear driving force of rising housing price, puts forward some measures to control the 

housing price and some policy Suggestions in order to restrain rising housing price, 

include regulating the supply and demand, optimizing the right tax structure and 
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delegation of duties to local governments to increase real estate policy enforcement and 

market supervision, in order to restrain price increases keep the stability of housing 

price, maintain social stability and harmonious.  

Keywords： Real Estate Price; Land Cost; the Relation of Supply and Demand; 

Institutional Factors; Granger Causality Test
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 1

                      第一章  绪论 

1.1  问题的提出 

《2010 年 1 月十大最高房价城区排行》①显示，排名第一位的北京市西城区，

房价为 33725 元/平方米；排名第二位的上海市静安区，房价为 32200 元/平方米；

排名第九位的广州市天河区，房价为 18408 元/平方米；排名第十位的三亚市区，

房价为 18000 元/平方米。这些房价是我国目前高房价的领头羊。国际上公认的

房价的“合理的价格水平”，应该是相当于每户居民 3 至 6 年的平均收入。这里

的住房指的是平均每人拥有 70 平方米的住宅面积。我国的居民收入水平并不高，

有关数据②显示，目前北京市的房价收入比已达 27：1，超出国际平均水平的 5

倍。有媒体③算了一笔账，按目前上海一级市场平均房价 1.8 万元/平方米来计算，

一套房 1.8 万元/平方米×90 平方米的面积=162 万元，外加 10 万元的装修费，总

共 172 万元。如果按平均 3785 元/月的工资计算，一年工资就是 4.5 万元，172

万元/4.5 万元=38.222 年，需要 38 年才有可能还清房贷。 

我们的问题由此产生。房价上涨到如此高的价位，是什么原因推动的呢？国

内很多专家学者和房地产业内人士都就高房价这一问题进行了不间断的探讨和

激辩，就其合理性与非合理性，各方站在自己的立场，观点不一。对于这样一个

客观存在的现象，我们更多的是关注产生这一现象的内部原因和外部原因共同作

用的机制。以期找到一个缓解房价上涨的办法。 

1.2  选题背景及意义 

1.2.1  选题背景 

居住是人类最基本的生活需要之一，它不但是国民安居乐业和社会稳定的关

键所在，也是社会发展水平的综合表现，历来都受到世界各国的重视。早在 1981

年 4 月，伦敦国际住宅和城市问题研究会议通过的《人权宣言》就提出：“我们

                                                        
① 城市房产网站 http://www.cityhouse.cn/ 
② 房地产中介机构中大恒基根据北京市统计局和北京市房地产交易管理网的相关数据计算得出 
③ 摘自新浪网房地产版块 
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确认居住在良好环境中适宜人类的住处，是所有居民的基本人权，并期待把关系

人类尊严的良好住宅作为国家的责任”。然而，我国如此高的房价，绝大部分公

民是无法承受的。 

1998 年，我国推行了城镇住房改革制度，住房分配体制由实物分配转向货

币化分配，使住房市场实行了真正的商品化，政府也明确提出将房地产业作为带

动国民经济增长的新经济增长点和消费热点。其间，我国房地产市场经历了快速

发展阶段，并在带动其他产业发展和拉动国民经济增长方面作出了重要的贡献，

逐渐确立了房地产业的先导性和支柱性的产业地位。2007 年，房地产市场呈现

出繁荣的景象，房价一路飙升，夸张到每日都有刷新到一个更高的价位。我国政

府开始对发展过热的房地产市场有所顾虑，对其实施了新一轮的宏观调控。作为

重要经济杠杆的住房价格对住房商品化进程的推进起着重要的作用。在集团消费 

淡出，个人消费成为住房市场消费主体的情况下，住房价格已成为人们普遍关注

的焦点。 

随着我国房地产市场的快速发展，住房价格呈现出了持续上涨的趋势。从推

行住房制度改革的 1998 年至 2003 年，我国的商品房价格一直保持着相对平稳的

上涨速度；从 2004 年至 2007 年的四年期间，全国商品房住宅价格呈现出快速增

长的态势，年平均增长率①分别为 9.4%、8.4%、6.4%、8.2%。从 2007 年开始，

房价快速上涨的态势开始从北京、上海、广州、深圳、温州、杭州等大城市向全

国大部分城市和地区扩散开来。2008 年由于受国际金融危机的影响，加上国内

对于经济过热政策的调控，2008 年全国房屋销售价格同比涨幅从 2008 年初开始

逐月回落，12 月份出现自 2005 年 7 月份以来的首次同比下降。2008 年全年，

全国 70 个大中城市房屋销售价格同比上涨 0.5%。进入 2009 年以来房屋销售价

格再次出现了飞速上涨的态势。迎来了 1998 年以来房价的第四轮猛涨阶段。2009

年②，无论是近 9.4 亿平方米的成交量还是估算约 4695 元/平方米的均价水平，都

创出了历史新高。2009 年全国商品房销售面积 9.3713 亿平方米，比 2007 年增长

42.1%。远远超过 2008 年的 6.2 亿平方米，轻松跃过了 2007 年 7.6 亿平方米的历

史高点。 

                                                        
①中国统计年鉴 2008 年版 
②国家统计局网站 http://www.stats.gov.cn 
③根据中国统计年鉴数据计算 
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我们可以将 1998 年以来，我国的房价上涨分为四个阶段，划分依据为房价

上涨受整体经济环境和国家政策影响而出现的波动。如图 1.1 所示。第一阶段：

1999 年到 2003 年，温和上涨。第二阶段：2004 年到 2005 年，2004 年迎来第一

轮高速上涨，价格增长指数为 9%，2005 年价格增长指数为 7.7%，房价上涨幅

度远超过第一阶段的上涨幅度。房价连续两年猛烈上涨，引发了一系列宏观调控

措施出台。第三个阶段是 2006 年到 2007 年，在 2005 年出台的一系列政策后，

2006 年的房价上涨速度得到了一定遏制，2006 年销售价格指数同比增长 5.8%。

但仍有部分城市同比上涨较快，如深圳、北京、福州、厦门等。而进入 2007 年

后，全国房屋销售价格再次呈现全面上涨趋势，该年全国房屋销售价格同比上涨

达 7.7%。第四阶段是 2008 年到 2009 年 12 月。2008 年经过一段时间的回落后，

迎来了 2009 年的猛涨阶段。 
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                 图 1.1  我国房地产市场价格波动情况 

1.2.2  研究意义 

1998 年以来，房地产业已逐渐成为拉动我国经济快速发展的支柱产业，是

国民经济的重要组成部分。房地产业能拉动消费，带动就业，防止通货紧缩，促

进经济增长，它的健康发展对推动整个社会经济的可持续发展具有重要且无可替

代的意义。但房价的持续过快上涨，严重影响着国民经济的正常运行，给社会稳

定带来极大的危害。主要表现在以下两方面： 

一是引起全社会的收入分配不平衡，造成社会的不稳定。受传统观念的影响，

人们把房屋当成了家，有家才能安居乐业。而房价的持续上涨，只能给政府和房
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地产开发商带来巨额的利润和收入，老百姓要花尽一生的储蓄，甚至贷款才能买

房，而这些贷款要几十年才能还清。有的要三代人一起才能买一套房子。对于进

城务工的农民工来说，在城市里拥有自己的房子无异于天方夜谭。这就使得我国

的贫富差距日益增大，造成了收入分配的严重不公平，不平衡，矛盾一旦激化，

就会破坏社会的和谐稳定。 

二是房价的持续上涨容易产生泡沫经济，进而导致金融危机。一种商品的价

格上涨到严重超过其价值时就会形成泡沫，当达到人们无法承受时，这种商品的

价格就会暴跌，泡沫随之破灭。我国房价的不断持续高涨，使房价出现了一定程

度的泡沫。当房价上涨到人们难以承受时，房地产泡沫无疑会破灭，房价将会一

路下滑，而我国的房地产融资渠道大部分来自于银行，泡沫一旦破灭，大多资金

都难以收回，就会引起整个经济衰退。美国的次贷危机引起的金融危机就是一个

最具时效性和最典型的案例。 

因此，房价的持续上涨不容忽视。近几年来，政府也意识到房价上涨导致的

高房价的严重性，出台了一系列宏观调控政策，但都不能从根本上遏制房价的迅

猛增长。因此揭示目前我国房价上涨的根本原因，并上升到理论高度进行分析和

反思，从源头上抑制房价的上涨，具有重要的理论意义和现实意义。 

1.3  研究方法和研究框架 

1.3.1  研究方法 

本文的主要研究方法有： 

（1）实证分析与规范分析相结合的方法。实证分析侧重于对研究对象的描

述，规范分析侧重于理性判断。本文针对房价上涨这一现象，分析其主要驱动因

素，既需要实证的客观描述，又需要对这一问题的动因进行理性判断，以使提出

的政策和措施具有科学性和实用性。 

（2）定量分析与定性分析相结合的方法。在研究过程中，根据实证描述房

价上涨的现状需要定量分析。根据规范分析的方法，理性分析房价上涨的驱动因

素及影响，需要进行定性分析，二者相辅相成，在论文中结合使用。 

（3）本文 2001 年至 2008 年所有数据均来自中国统计年鉴、国家统计局网

站、中宏数据库、中经数据库。2009 年有部分数据国家统计局没有发布，综合
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