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摘　要 :经历了一年左右以销售量萎缩为主要特征的调整后 ,土地一级市场“地王”频现 ,商品房销

售量大幅反弹 ,一些城市的商品房价格快速上涨 ,许多人担心房价上涨失控。中国房地产业因未来经济

发展、城市化加速等 ,具备向好的客观条件 ,但发达国家房地产市场走过的历程告诉我们 ,房地产市场具

有起落周期 ,中国房地产市场应极力避免大起大落 ,而协调发展是房地产市场平稳健康发展的基础。
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一、国内房地产市场调整的警示

　　经历了一年左右以销售量大幅萎缩为主要特征的调整后 ,目前房地产市场已经回暖 ,在一线城市甚

至出现价格过快增长势头。根据国家统计局公布的全国房地产市场运行情况报告 ,2009 年以来全国商

品房和商品住宅销售面积同比逐月一直增长 (见表 1) ,且增幅逐月增大。

表 1　2009年前 8个月商品房及商品住宅销售面积同比变化 ( %)

时间 1 - 2月 1 - 3月 1 - 4月 1 - 5月 1 - 6月 1 - 7月 1 - 8月

商品房销售面积 - 0. 3 8. 2 17. 5 25. 5 31. 7 37. 1 42. 9

商品住宅销售面积 1. 1 8. 7 18. 6 26. 7 33. 4 38. 8 44. 5

　　　资料来源 :国家统计局

　　从表中可以看出 , 1～2 月全国商品房销售面积同比增长为 - 0. 3 % ,但 1～8 月同比增长达到

42. 9 % ;1～2月全国商品住宅销售面积同比增长 1. 1 % ,而 1～8月同比增长 44. 5 %。可见 ,今年以来无

论商品房还是商品住宅 ,销售量均出现大幅增长。销售价格 (见表 2)同比虽然前半年一直处于负增长 ,

但 6月份开始由负转正。从表中可以看出 , 2 月份房屋和新建住宅价格同比增长分别为 - 1. 2 %和

- 1. 8 % ,而 8月份分别达到为 2 %和 1. 5 % ;销售价格环比无论是商品房还是商品住宅 ,早在 3月份即开

始出现正增长且增幅逐步扩大。
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　图 1　全国房地产开发景气指数趋势图

表 2　2009年前 1～8月房屋、新建住宅销售价格同比及环比变化 ( %)

时间 比较方式 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月

房屋 同比 - 1. 2 - 1. 3 - 1. 1 - 0. 6 0. 2 1. 0 2. 0

环比 - 0. 2 0. 2 0. 4 0. 6 0. 8 0. 9 0. 9

新建住宅 同比 - 1. 8 - 1. 9 - 1. 7 - 1. 3 - 0. 6 0. 3 1. 5

环比 - 0. 2 0. 1 0. 3 0. 7 0. 8 1. 1 1. 1

　　　资料来源 :国家统计局

　　房地产开发景气指数也从 2009 年 3、4 月份开始

逐月回升 (见图 1 的全国房地产开发景气指数趋势) ,

同样反映出房地产市场回暖态势。

　　但是 ,在销售量、价格、景气度显示回暖的同时 ,全

国房地产开发企业完成土地购置和土地开发等指标同

比依然处于下降态势。今年 1～8月 ,全国房地产开发

企业完成土地购置面积 18631 万平方米 ,同比下降

25. 3 % ,完成土地开发面积 14920万平方米 ,同比下降

9. 7 % ; 而另一方面 ,土地市场“地王”频现 ,一线城市

地块流拍绝迹。上海 2009年 5月推出 6宗住宅用地 ,

3宗地块成交价超出底价 60 % ,其他 3宗超底价 29 % ,

2009年 9月初 ,徐虹北路 8号地块最终楼板价高达 23244. 6元/平方米 ,超过了前期“单价地王”长宁区周

家桥街道 91街坊地块拍出的楼板价 21983元/平方米。北京土地一级市场也不断出现新地王 (如朝阳区

广渠门外 10号、15号地) 。[1 ]

　　土地一级市场“地王”频现 ,商品房销售量大幅反弹 ,楼市再现彻夜排队景观 ,许多城市尤其一线城市

商品房价格快速上涨 ,使许多人担忧房价将进入又一轮上涨通道。同时 ,为应对金融危机包括中国在内

的世界主要经济体采取了十分宽松的货币政策和扩张性的财政政策 ,人们也担心充裕的流动性引发通

涨 ,而通涨会导致房地产价格上涨、形成泡沫 ,泡沫破裂必然导致房地产价格大跌。

　　房地产市场大起大落是国民经济健康发展的大敌 ,国内房地产市场 2008 年下调、2009 年快速反转

回暖的态势 ,引发人们对市场大起大落的担忧 ,对我们具有警示意义 :需要未雨绸缪 ,采取措施促进房地

产市场协调发展 ,防止房地产市场大起大落。

二、国际房地产市场起落周期的启示

　　毫无疑问 ,中国房地产市场具备未来依然向好的客观条件 ,但发达国家房地产市场走过的历程告诉

我们 ,向好的客观条件难以抗拒房地产市场的起落周期 ,有大起 ,才有大落 ,避免大落首先要预防大起。

　　许多学者和业界人士认为中国房地产市场未来向好 ,其信心主要来自于未来经济仍将持续快速发展

和城市化。从未来经济发展看 ,十七大报告提出 :“实现人均国内生产总值到 2020年比 2000年翻两番。”

有专家计算实现这个目标 , GDP年均增长 7. 5 %左右。诺贝尔经济学奖得主福格尔认为 ,在未来几十年

中国经济仍将可以保持 8 %到 10 %的增长速度。按照库兹涅茨理论 ,经济增速在 5 %～8 %之间房地产会

稳定发展 ,经济增速在 8 %～10 %之间房地产会高速发展。[2 ]从城市化看 ,2008 年中国城市化率达到

45. 7 % ,未来峰值人口约 15亿 ,若城市化水平达到 75 %进入稳定期 ,城市人口即为 11. 25亿 ,城镇人口

将还要增加 5亿多 ,年均增加约 1200万 ,这将带来房地产市场的巨大需求 ,更何况还有大量改善性住房

需求。因此 ,经济发展与城市化将支撑中国房地产业未来向好发展。

　　但是 ,房地产市场有其周期起落规律 ,具备向好发展的客观条件并不表明不会有起落 ,美、日两国房
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地产市场发展的历程充分说明这一点。美国和日本在城市化和经济快速发展时期 ,仍然经历了多个房地

产市场起落周期。美国自 1870年以来 ,房地产市场共经历了 8 个周期。[3 ]周期时间有长有短 ,平均长度

为 17. 8年 ,因此许多人将 18年看成美国房地产市场周期的一般长度。1870年以前 ,美国基本上还处于

传统的农业社会 ,1870年至 1940 年美国的工业化迅速发展 ,大量人口向城市转移 ,城市规模也不断增

大。1870年美国开始工业革命时 ,城市人口所占的比例不过 20 % ,到 1920年其比例升到 51. 4 %。日本

“二战”后经济快速发展 ,伴随着城市化过程 ,其房地产市场也经历了 6 个起落周期 ,平均周期长度约 9

年。美国 1955年住宅投资价格指数为 34. 4 ,1965年为 44. 5 ,上升幅度并不大 ,直到 2005年美国住宅投

资价格指数才上升到 135. 4 ,涨到 1955年的 3. 94倍。日本房地产上升的速度过快过猛 ,在第 5个周期 ,

其房地产价格比基期上升了 4倍 ,最终导致房地产泡沫非常严重 ,房地产泡沫破裂拖累整个经济进入萧

条。尽管美国房地产市场与日本相比涨势较缓 ,但最近几年不当的房地产金融政策、金融衍生品的“滥

用”助长投机等 ,也使得美国房价大跌 ,导致金融危机并对全球经济造成了巨大冲击。

　　美国虽然正经受着经济危机、日本经济出现较长时间的低迷萧条 ,但它们的经济实力、人们的生活水

平仍然远高于其他国家。而中国是发展中国家 ,国家综合经济实力虽然增长迅速 ,但人均 GDP及国民生

活水平还很低 ,倘若因房地产市场大起大落引发经济出现较长时间低迷 ,不仅严重影响人们生活水平的

提高、影响社会稳定 ,而且有可能使我们错失发展的战略机遇期 ,拖累、延缓中华民族的复兴和崛起。

　　市场大落是因为有大起 ,预防大起才能避免大落 ,国民经济健康发展需要房地产市场平稳发展。

三、房地产市场发展需要协调的主要关系

　　房地产业不是孤立存在的 ,其发展必须与其他因素相协调 ,协调发展才能使房地产业自身平衡、稳健

和可持续发展 ,并促进整个国民经济又好又快发展。

　　首先 ,房地产业的发展必须与经济发展相协调。经济发展是房地产业发展的最根本支撑 ,房地产业

的发展必须与经济发展相协调。所谓协调 ,不仅包括房地产业发展的速度、规模等方面与经济发展相协

调 ,也包括房地产业与其他部门特别是与其关联的部门发展相协调。

　　其次 ,房地产业发展要与城市化相协调。城市化为房地产业发展提供需求支撑 ,但房地产业发展的

速度要与城市化速度相协调。事实上 ,城市化是经济发展的结果 ,城市化对房地产业的支撑是经济与房

地产关系的具体表现之一。

　　第三 ,政府与市场在房地产业发展中的作用要相协调。正确运用政府调控和市场机制两个手段 ,在

房地产市场发展过程中政府调控手段的使用与发挥市场自身调节机制相协调 ,市场提供住房与政府为低

收入家庭提供政策性住房相协调。

　　第四 ,供给与需求要相协调。供给与需求的协调不仅需要供求总量的协调 ,也需要供求结构的协调 ,

满足不同层次收入家庭的需求。另外 ,供给与需求相协调不仅要体现在商品房本身的供求方面 ,也要体

现在土地的供求方面。

　　第五 ,房地产发展与金融发展相协调。房地产发展要与金融发展相协调 ,保障金融体系安全。房地

产投融资方式、规模、创新要与国家金融体系、资本市场发展等相协调。

　　第六 ,近期目标和中长期目标相协调。不同时期 ,协调发展的重点有所不同 ,需要根据当地实际有重

点有针对性地通过调控使房地产协调发展 ,但短期协调应与中长期发展目标相一致 ,使近期目标与中长

期目标相协调。

四、促进房地产市场协调发展的主要对策

　　首先 ,做好房地产业发展规划。房地产业发展规划既要有中长期规划 ,也需要短期规划 ,特别要与每

五年都要编制的经济社会发展规划相结合 ,将房地产发展规划纳入经济社会发展规划中。一方面使规划
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更好地与其他规划衔接 ,另一方面提高房地产规划的权威性。房地产业发展规划应有全国性规划、省级

规划和各城市的规划。房地产业发展规划应与相关规划相衔接 ,如土地利用总体规划、城市规划、交通规

划、基础设施规划等。房地产业发展规划当然应为指导性规划 ,而不是指令性规划。房地产业发展规划

的编制有利于解决供求矛盾 ,使开发商、消费者具有房地产业发展的明确预期。近年虽有一些城市开始

编制房地产业发展规划 ,但存在内容不全面、目标不明确或目标制定的不合理、不科学等问题。

　　其次 ,完善信息披露和预警制度。充分利用现代信息技术手段完善房地产市场信息系统和监控预警

系统 ,有利于全面系统地准确把握市场真实情况 ,为房地产投资和消费者购房提供方便 ,保证政府宏观调

控的有效性。尽管信息披露和预警制度已经建立多年 ,并在逐步完善 ,但存在诸多问题。如数据采集、市

场监控、信息披露等制度不完善 ;信息披露不充分、不科学 ,导致公众猜疑、数据打架等现象 ;宏观层面的

信息多 ,涉及消费者利益的微观层面信息少 ;等等。信息披露应满足政府、开发企业和消费者的不同利益

需求 ,真实、可靠、实用。因我国还没有经历过真正的房地产市场周期 ,对房地产市场的认识还不够深入 ,

建立科学、实用、有效的预警制度难度较大 ,需要摸索和探讨。

　　再次 ,调控房价 ,避免房地产市场大起大落。从宏观经济全局分析房地产市场 ,努力把握国民经济与

房地产市场波动的规律性 ,使房地产市场调控为经济平稳较快发展服务 ,避免房地产市场大起大落 ,尤其

要严防房地产价格的剧烈波动传导至虚拟经济和其他行业。有人认为 ,政府管政策房 ,不应调控市场房

的价格。笔者认为 ,政策房在我国占比很低 ,市场房价的剧烈波动足以影响经济平稳发展 ,即使从国民经

济稳定发展角度 ,政府也应该调控房价。根据中国国情 ,应该始终贯彻限制投资、打击投机的政策和措

施 ,防止因投机导致市场波动。

　　除上述措施外 ,房地产市场应提供多元化产品 ,尤其应重视大量提供普通商品住宅 ,重视政策性住房

的建设 ;改善城市经济结构 ,改变城市过度依赖地产财政的尴尬局面 ,使城市经济可持续发展。同时应重

视社会分配中的公平问题 ,经济社会发展中效率与公平并重 ;维护良好的市场环境 ,健全法制机制 ,维护

市场供求双方的权益。
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On the Coordinated Development of China’s Real Estate Market

L I J ing2guo

Abstract :Experiencing the adjust ment characteristic wit h t he sales at rop hy for one year or so , in

t he land primary market t he“primelot”appeared f requently , t he commercial residential building re2
bounded sharply , some of p rices of the urban commercial residential building increased quickly , many

people worried about lo sing of cont rol on t he housing price. Because of t he f ut ure economic develop2
ment , t he accelerating urbanization , Chinese real estate indust ry has t he objective conditions towards

bet ter . While t he history of t he real estate market in developed count ry told us t hat the real estate mar2
ket has up s and downs cycle and Chinese real estate market should avoid dramatic up s and downs. The

coordinated develop ment is t he base of t he smoot h and healt hy develop ment for the real estate market .

　　Keyword :Coordinated develop ment ; Real estate ; Healt hy develop ment ; Cycle
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