
第 12卷　第 1期

2010年 3月

长安大学学报(社会科学版)
ＪｏｕｒｎａｌｏｆＣｈａｎｇａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ(ＳｏｃｉａｌＳｃｉｅｎｃｅＥｄｉｔｉｏｎ)

Ｖｏｌ.12　Ｎｏ.1
Ｍａｒ.2010

收稿日期:2009-10-26

基金项目:北京物资学院青年科研基金项目(2008ＸＪＱＮ002);

北京物资学院产业经济学市级重点建设学科的项目(2008-2012)

作者简介:尹德洪(1968-), 男 ,江苏连云港人 , 副教授 ,经济学博士。

房地产救市可行性的经济学分析

———兼评 《关于促进房地产市场健康发展的若干意见 》

尹德洪

(北京物资学院 经济学院 ,北京　101149)

摘　要:为了研究地方政府在房价波动中所起的作用 ,采用经济学方法对地方政府的房地产救

市动机进行分析。分析表明 ,诺思悖论的存在容易导致最优政策的时间不一致性问题的发生 ,使地

方政府缺乏解决房地产市场所出现问题的真正动力 , 因此使中央政府颁布的《关于促进房地产市

场健康发展的若干意见》所能产生的实际效果大打折扣。分析结果表明:要真正解决房地产市场

存在的问题 ,必须借助规则 、声誉 、民意有效监督等措施制止地方政府的相机抉择行为的发生。
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　　随着国际金融危机的爆发 , 2009年全国主要大

中城市的楼市也相继进入观望期:一方面 ,商品房交

易数量不断下降 ,房地产开发投资金额下降尤其明

显 ,房地产业已经成为最具代表性的消费低迷行业。

以北京市为例 , 据北京市统计局发布的数据显示 ,

2009年 1～ 4月份 , 北京市已完成房地产开发投资

额 338.2亿元 , 比上年同期下降 26.5%, 比一季度

下降 3.7个百分点。房地产开发市场总体形势依然

低迷 , 企业对扩大投资和购置土地的行为仍然较为

谨慎。 2009年 1 ～ 4月 , 全市建安工程完成投资

180.2亿元 ,比上年同期下降 21.6%,比一季度下降

1.7个百分点。全市房地产开发企业支付土地购置

费用 75亿元 ,下降 46.6%,比一季度下降 8.5个百

分点 [ 1] 。另一方面 ,与此间楼市低迷相对应的是商

品房价格的波动 ,图 1是以全国房价收入比表示的

1996～ 2008年的商品房价格的变动情况(数据来源

于国家统计局网站)[ 1] 。由图 1可以看出 , 1997 ～

2003年的 7年时间里 ,全国房价收入比的平均值为

6.21, 基本维持在一个比较平稳的运行状态之中。

但房价收入比明显高于合理的住房价格所要求的房

价收入比 ,这说明全国城市商品房的价格仍然存在

下降的空间。在这种情形下 ,许多地方政府纷纷推出

具有当地特色的房地产市场“救市”政策 [ 2] (表 1)。

图 1　全国房价收入比情况

由表 1可以看出 , 从 2008年 4月开始 , 全国许

多地方政府开始针对本地房地产市场的萎靡情况 ,



表 1 2008年地方政府房地产救市政策

时间 2008年地方政府房地产救市政策内容

5月 沈阳市政府公布普通住宅价格新标准 ,上调市内五区普通住宅标准为 6 700元 /ｍ2 ,使得大部分商品房交易契税从 4%降为 1.5%

6月
成都市政府出台政策:(1)契税减免以及财政补贴;(2)公积金贷款优惠措施;(3)可异地申请住房公积金按揭贷款。公积金贷款

首付为 2成 ,贷款最高额度为 30万元 ,贷款最长年限为 30年

7月 22日 长沙市政府出台《关于促进我市房地产业健康发展的若干意见 》 ,从土地 、金融 、税收及开发投建等各方面提出相应的优惠政策

8月 1日 厦门市政府放宽普通住房标准 ,推出 144ｍ2以下保障性住房 ,放贷利率下调

8月 4日
福州市政府下发了《关于进一步促进房地产市场持续稳定健康发展的若干意见(试行)》,推出了降低契税 、延长公积金贷款等一

系列举措 ,这被喻为福州市政府的一揽子政策 ,救市开始系统化

8月 12日
重庆市财政局公布了《关于对农民购买商品住房实行契税优惠政策的通知 》, 规定 “为促进农村劳动力转移 , 推进城市化进程 ,鼓

励农民购买城镇住房 ”

8月 23日
河南省政府出台政策:(1)公积金贷款最低首付为 2成 ,最长年限为 30年;(2)首套商品房购买者可获房贷利率优惠;(3)可异地

申请住房公积金贷款。购买普通商品房的可按照一定比例减免房地产交易契税

9月 1日
芜湖市政府出台政策:(1)调整公积金贷款首付比例和最高限额;(2)交易契税补贴另有针对开发商的优惠措施;(3)调整供地节

奏 ,调整税务收费节奏 ,土地竞买保证金下调等

9月 常州市政府出台政策:取消对二次及以上住房公积金比例和最高额度限制;开放住房公积金异地贷款

9月 28日 南京市政府《关于保持房地产市场稳定健康发展意见 》出台 ,旨在为重新焕发楼市活力的政策设计供求各项环节的保障

10月 7日
北京市建委颁布了《关于商品房开发项目房屋登记面积测量有关问题的通知 》 ,自即日起 ,新申请预售许可的开发项目原则上不

再分摊建筑楼栋外的公用部位

10月 10日 宿迁市政府出台了《关于促进中心城市房地产业和商业发展的政策规定 》 ,买房最高补贴 7%

10月 13日 杭州市政府公布了《市政府关于促进杭州市房地产健康稳定发展的若干意见 》 ,拉开全面救市序幕

10月 14日

上海市公积金管理中心发布《关于再次调整本市住房公积金贷款额度上限的通知 》, 从 13日起上调补充住房公积金贷款的最高

额度 ,符合条件的家庭最高可贷款 60万元

广州市政府出台《广州市危旧房改造拆迁补偿安置工作指导意见(试行)》, 并从 10月 14日起至 10月 23日面向全社会征求意

见 ,其中大幅提高拆迁补偿标准 ,确保被拆迁户有能力购买本区域新商品住宅

10月 上海市上调补充住房公积金贷款的最高额度 ,符合条件的家庭最高可贷款 60万元

采取了内容不尽相同的房地产 “救市”措施 , 但是地

方政府却不愿意承认救市行为。本文认为 , 地方政

府自身的“经济人”属性 , 以及地方政府在救市过程

中出现的最优政策时间不一致性 , 使得地方政府缺

乏真正解决房地产市场问题的动力 , 中央政府颁布

的《关于促进房地产市场健康发展的若干意见》所

能真正起到的作用将非常有限。

一 、房地产救市的原因

　　地方政府之所以能够迅速采取措施对房地产市

场实施 “救市”行动 ,很大程度上是与各地方政府自

身的利益密不可分的。

第一 ,地方政府是中央政府的代理人。按照诺

思的国家理论 , 地方政府满足 “经济人”的假设条

件 ,具有自身效用目标最大化的动机:一方面 , 地方

政府有权规定竞争和合作的基本规则 , 以便为地方

政府的所得租金最大化提供一个所有权结构(即规

定要素和产品市场的所有制结构);另一方面 , 地方

政府在第一个目标的框架内减少交易费用 , 以便促

进社会产出的最大化 , 从而增加地方政府的税收。

但是 ,这两大目标相互矛盾:第一个目标则试图规定

一组基本规则 ,能使地方政府最大限度地增加自己

的收入;第二个目标含有一组旨在使社会产出最大

化的 、完全有效的所有权 [ 3] 。实际上 , 第一个目标说

明了地方政府满足所谓 “经济人”假设 , 即力图以最

小的经济代价来获取最大的经济利益。第二个目标

则体现了地方政府所具有的对公共利益的追求属

性。但无论是追求第一个目标还是追求第二个目

标 , 如果假定地方政府试图使其自身效用最大化 ,那

么地方政府的行为就可以得到很好的解释:即他们

的行为是由许多种因素决定的 , 其中既包括地方政

府对公共利益的追求 ,也包括地方政府官员对收入、

名誉 、权利等个人志向的满足 [ 3] 。

自 1994年实行税制改革以来 , 全国税收制度采

用“国税、地税”分别征收的分税制度。由于大部分

税收被中央财政控制了 ,地方财政税收出现不足 ,无

法满足日益庞大的地方政府开支。于是 ,地方政府
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便将目光瞄上了土地出让金。所谓 “土地出让金” ,

按照财政部颁布的《关于国有土地使用权有偿使用

收入征收管理的暂行办法》和《关于国有土地使用

权有偿收入若干财政问题的暂行规定》的说法 , 就

是 “各级政府土地管理部门将土地使用权出让给土

地使用者 ,按规定向受让人收取的土地出让的全部

价款(即土地出让的交易总额);土地使用期满 , 土

地使用者需要续期向土地管理部门缴纳的续期土地

出让款;原通过行政划拨获得土地使用权的土地使

用者 , 将土地使用权有偿转让、出租、抵押 、作为入股

和投资 ,按规定补交的土地出让价款”。土地出让金

的实质是土地所有者出让土地使用权若干年限的地

租之总和 ,是政府出让土地一次性收取未来几十年

的土地收益 ,是国家作为土地所有者向土地使用者

收取的土地价格 ,但是地方政府所收取的数额巨大

的土地出让金是构成商品房成本的一个重要组成部

分。因此 ,收取的高额土地出让金是导致商品房价

格居高不下的一个重要原因。土地出让金对房地产

价格的影响可以通过近几年来地价指数与房价指数

之间的变动关系来进行分析(表 2)。表 2数据来源

于国家统计局网站。

表 2 2003 ～ 2008年中国房地产价格指数

时间
地价

指数

房价

指数

2003年第一季度 108.5 104.8

2003年第二季度 107.1 105.0

2003年第三季度 108.8 104.1

2003年第四季度 108.9 105.1

2004年第一季度 107.5 107.7

2004年第二季度 111.5 110.4

2004年第三季度 111.6 109.9

2004年第四季度 110.0 110.8

2005年第一季度 107.8 109.8

2005年第二季度 110.7 108.0

2005年第三季度 109.8 106.1

时间
地价

指数

房价

指数

2005年第四季度 107.9 106.5

2006年第一季度 105.7 105.5

2006年第二季度 106.4 105.7

2006年第三季度 101.4 105.5

2006年第四季度 101.6 105.3

2007年第一季度 109.8 105.6

2007年第二季度 113.5 106.3

2007年第三季度 115.0 108.2

2007年第四季度 110.7 110.2

2008年第一季度 116.5 111.0

　　根据表 2的数据资料 , 中国 2003 ～ 2008年第一

季度地价与房价指数变化趋势 , 如图 2所示。从图

2可以看出 ,从 2003年第一季度开始 , 一直到 2008

年第一季度为止 ,房价指数变化与地价指数变化趋

势基本上是一致的 , 而全国一些大城市房地产开发

的实际情况也基本证实了这一点 , 这说明土地在商

品房造价中所占的比例越来越大。

此外 , 国务院发展研究中心的一份调研报告显

示 ,土地出让金净收入已经占到部分地方政府预算

图 2　2003 ～ 2008年全国房地产价格指数

外收入的 60%以上 ,但地方政府从土地转让中获得

丰厚的土地出让金也是造成房价虚高的一个重要因

素。原因在于 ,商品住房成本主要包括以下几个部

分:一是土地成本 , 包括拆迁补偿费用;二是商品房

的建造成本;三是税费 , 其中有的是法定的 , 有的是

规范性文件规定的;四是开发企业的融资成本:企业

的开发资金大部分是通过商业银行贷款取得的 , 除

了偿还贷款以外还需要偿还利息 ,这就是融资成本;

五是开发企业的营销成本。其中 , 商品房的建造成

本在东、西部地区差别并不大 , 而税费是统一规定

的 , 也没有太大的差异。其他的运营成本 ,如各个企

业促销的程度和销售理念 ,各有差异。因此 ,影响各

地区房价的主要因素是土地成本 [ 5] 。在 2009年的

全国两会期间 ,全国工商联曾递交了一份大会发言 ,

称根据其下属的房地产商会调查 , 在房地产项目开

发中 ,土地成本占直接成本比例最高 ,达到 58.2%;

政府所得部分在房地产开发成本中是刚性的 , 是造

成房价居高不下的主要原因 [ 6] 。

第二 ,房地产业对ＧＤＰ的增长起着非常重要的

推动作用。商品房的建设不仅是一个消费潜力极

大、产业关联度极高 ,而且又是一个无技术障碍的龙

头产业 ,它可以带动建筑 、建材、冶金、化工、轻工 、机

械、纺织等 50多个行业的发展 ,形成了从开发建设、

流通交易 、中介服务到物业管理的产业链。据国家

统计局投入产出模型测算 ,全国每 100亿元的房地

产投资 ,可以带动国民经济各部门产出 286亿元 , 其

中房地产业自身产出 10.98亿元 ,可以吸纳相当多

的就业人口 , 对经济的拉动作用非常明显 [ 7] 。自改

革开放以来 ,ＧＤＰ开始作为考核地方政府官员政绩

的一个主要指标 ,许多地方政府为了突出政绩 ,不惜

出台各种违规的优惠政策 ,低价转让土地资源 ,在获

取巨额土地出让金的基础上 , 又提升了当地 ＧＤＰ的

增长率(表 3),真可谓一举多得。

第三 , 房地产市场权钱交易的腐败之风盛行也

是地方政府实行房地产救市的一个重要原因。众所
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表 3 2000年以来中国房地产开发投资

对 ＧＤＰ增长的贡献率 %

年　份 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 平均

直接贡

献率
8.49 10.32 9.14 10.93 10.41 8.52 7.90 11.56 9.15

间接贡

献率
11.70 14.23 12.60 15.06 14.34 11.75 10.89 15.93 12.61

总的贡

献率
20.19 24.55 21.74 25.99 24.75 20.27 18.79 27.49 21.76

周知 , 房地产行业是一个暴利领域 ,由于房地产市场

中的房屋供给被几个大的开发商所垄断 , 房地产的

开发利润率远远高于社会的平均利润率。 这从

2008年胡润中国富豪榜的排名可以看出:2008年中

国富豪前 10名中 ,有 6人与房地产有关(表 4)。而

房地产市场的土地供给审批权是由地方政府决定

的 ,这就为权力异化提供了可能:房地产开发商通过

贿赂地方政府官员 ,以获取土地开发的承包经营权 ,

地方政府官员则因收取房地产开发商的好处而不断

推出“救市”措施以暗中帮助房地产开发商。土地

容易成为滋生官员腐败的温床。

表 4 2008年胡润中国富豪榜前 10名中的房地产开发商

排名 财富 /亿元 姓名 公司 总部 行业

1 430 黄光裕 鹏润投资 北京
家电零售 、房

地产 、投资

2 350 杜双华 日照钢铁 山东 钢铁 、房地产

3 330 杨惠妍 碧桂园 广东 房地产

7 220 张近东 苏宁电器 江苏
家电零售 、

房地产

9 210 许荣茂家族 世茂集团 上海 房地产

10 200 朱孟依家族
合生创展 /

珠江投资
广东 房地产

二 、《关于促进房地产市场健康

发展的若干意见 》的简评

　　针对房地产市场上的动荡不安 , 2008年 12月

17日温家宝总理主持召开国务院第 40次常务会

议 ,研究部署促进房地产市场健康发展的政策措施。

同年 12月 20日 ,国务院办公厅正式印发了《关于促

进房地产市场健康发展的若干意见》(以下简称《意

见》),出台了 6项政策与措施:第一 , 加大保障性住

房建设力度;第二 , 进一步鼓励普通商品住房消费 ,

主要是从信贷和税收 2个方面提出进一步鼓励普通

商品住房消费的措施;第三 ,支持房地产开发企业积

极应对市场变化 ,具体表现在 3个方面 ,即既支持房

地产企业合理的调价促销 , 也支持房地产开发企业

合理的融资需求 , 以及取消城市房地产税;第四 , 强

化地方政府稳定房地产市场的职责。 《意见》强调

了稳定房地产市场由省级人民政府负总责、市县人

民政府抓落实的工作责任制 , 要因地制宜解决其他

困难群体住房问题;第五 , 加强房地产市场的监管 ,

抓好加快保障性住房建设和促进房地产市场健康发

展有关政策措施的落实和监督检查工作 ,防止地方

政府因诺思悖论行为而导致损害群众利益的事情的

发生;第六 ,积极营造良好的舆论环境 ,新闻宣传应

以加快保障性住房建设 ,鼓励住房合理消费 ,促进房

地产市场健康发展为基调 , 大力宣传中央出台的各

项政策措施及其成效 ,着力稳定市场信心。

中央政府颁布《意见》的动机是好的 , 说明中央

政府是从全局出发 ,综合考虑关系到国计民生的百

姓住房问题 ,努力保持房地产投资的规模 ,确保经济

能够实现持续稳定的增长。但是中央政府出台《意

见》的实际效果如何却值得怀疑。中央政府将稳定

房地产市场的职责交给地方政府 , 但是地方政府在

“救市”政策付诸实施时 , 由于诺思悖论行为的存

在 , “救市”政策无法实现既定的目标:一方面 , 地方

政府希望通过出让土地获取更多的土地出让金 , 但

这会导致商品房价格上升 ,使房地产市场陷入低迷 ,

地方政府的土地转让就出现困难 , 从而无法获得高

额的土地出让金。另一方面 , 地方政府希望通过各

种房地产救市措施 ,刺激消费者需求 ,进而激活房地

产市场。但是救市政策要想取得效果 ,就必须在一

定程度上降低商品房的价格 , 房地产开发商必然会

要求政府降低土地出让金 , 降低土地出让金自然会

影响到政府的财政收入。因此 , 地方政府从自己利

益最大化的角度出发 ,没有动力去真正关心房地产

市场 ,不可能采取真正有效的房地产救市措施 ,而是

利用自己的相机抉择的权力 ,采取所谓的“救市”政

策措施 ,并最终导致最优政策时间不一致性(亦即

动态不一致性)问题的出现:假设开始时政府制订

了它认为最优的政策 ,但随着时间的改变导致原先

的最优政策并不一定停留在最优状态。在新情况

下 , 地方政府可以随时改变政策 , 而消费者却没有能

力约束地方政府的行为。地方政府经过重新考虑而

选择的最优政策与最初的最优政策存在一定的差

异 , 这种事先与事后最优之间的差异就会形成最优

政策的时间不一致性 ,这也就是为什么许多地方政

府在面对房地产市场价格波动时总是不断调整“救
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市”政策的原因所在。

三 、结　语

　　通过上面的分析得出结论:要想解决地方政府

在房地产市场救市过程中出现的最优政策时间不一

致性问题 ,就必须让救市政策由规则决定 ,而不是由

地方政府的相机抉择来决定。但必须强调的是 ,地

方政府根据一定程序决定的救市政策(即规则),必

须严格遵守。此外 , 还可以通过声誉来解决地方政

府出现的最优政策时间不一致性问题 , 即定期由消

费者代表对地方政府救市政策进行满意度表决 ,而

这种满意度表决的结果应该能够对地方政府官员的

仕途产生足够的影响。只有这样 , 地方政府官员才

能够抛弃最优政策时间不一致性问题出现时的投机

想法 , 设身处地地为广大消费者的利益着想。当然 ,

这需要在高度民主、高度法制的社会下才能有效实

施。因此 ,决不能幻想着《意见》的出台就能改变目

前这种严重背离消费者购买力的局面 , 只有加强制

度建设 ,真正肃清房价居高不下的幕后推手 ,才能彻

底实现房地产市场的健康发展。
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