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----------------------------------------
[0 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-11 11:06]
----------------------------------------
全面阐述降低房价的四项基本原则

-----“增加供给、破除垄断、降低成本、鼓励竞争”

注：本文所说的房价，特指新房价格。

实际上，由于 70 年使用权限制，中国的二手房总体价格必然不断走低，也就是说，只要顺

其自然，不需采取任何特别措施，长期看中国的二手房价格必然出现自由落体加速下降的趋

势，这是由其越来越短的使用权价值决定的。

但是，目前人为的加息加税政策可以延缓甚至逆转这一进程。实际上，任何提高住房交易和

保有成本的措施都会人为抬高二手房的价格，贷款利率越高，各种税费名目越多，税率越高，

住房保有和交易的成本就越高，这种累计成本甚至有可能超出房价本身。

不过值得注意的是：这种成本与价格的额外增加对买卖双方都没有任何益处，提高贷款利率

和征税的唯一受益者是银行与税局。

鉴于二手房市场的特殊性，本文中的“房价”，特指新盘价格。

-----“增加供给、破除垄断、降低成本、鼓励竞争” -----

“ 增加供给”：毫无疑问，对任何商品来说，增加供给都是降低价格的最有效措施，房

子也不例外。而大量增加廉价住房、增加小户型、低成本商品房的供给，甚至仅仅是改变一

下公众对供给的预期，都可以直接快速降低房价。这方面最典型的例证是香港的“8 万 5 公

屋计划”，由于大量廉价住房的供给，香港的房价出现了迅速的、长期有效的深幅度下跌。

同时，增加供给的另一方面是活跃二手房市场，在新盘供应有限的情况下，应尽可能增加二

手房的供应量，释放二手房房源。须知，二手房是新房最强劲的竞争对手，它们的价格一般

比同地段的新盘低，而由于建设较早，其所在的位置又往往比新盘好。所以，如果始终有充
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足的二手房供应市场，新盘的价格想不降也难。

然而，目前针对二手房的征税政策，却严重制约了二手房市场的发展。很明显，税征的越多，

买卖双方交易的难度越大，二手房的成交量越低，市场越萎靡。举个极端点的例子，如果一

套 30 万的住房，交易时须加征 30 万的税，那么可以肯定的是，这套房要么无法成交，即使

成交，也绝不可能以低于 30 万的价格卖出，除非该房东是傻瓜、活雷锋或是买主的亲戚。

因此，对二手房征税越多，二手房的供给越少，大量廉价二手房房源被冻结，市场有效供给

大幅度减少，这将迫使大家不得不购买新盘，导致新盘变成“皇帝女儿不愁嫁”，房价得以

迅速拉升。2004 年的杭州，以及近期深圳等城市在对二手房实行高额交易税、个税政策后

房价加速上涨就是明证。

“破除垄断”：指的是破除土地垄断和建房权垄断两层含义。目前的情况是土地完全由政府

一家垄断，也就是说，房产市场最最重要的资源--土地，是被独家垄断的。显然，任何一个

垄断市场，都必将出现超额垄断利润，如电信、石油等早已是众所周知的高利润行业，而在

房产领域，高昂的房价就是垄断利润的体现。

首先，地方政府垄断了土地的收购权，它以很低的价格从农民手中购地，或通过拆迁等方式

取得价格低廉的城市土地。同时，它垄断了土地的出售权，通过“土地招牌挂”等方式高价

拍卖土地，从中赚取巨额差价。当然，就目前来说，“土地招牌挂”或许本身可能确实是迫

不得已的措施，是为了避免内幕交易和暗箱操作，但它的确在客观上极大地拉抬了地价，从

而导致房价的飙升，这也是无可否认的事实。

我们知道，中国开始实行土地招牌挂是在 2000 年，之前的土地大多采用协议出让方式，其

价格很低，而“土地招牌挂”之后，地价连续翻番再翻番。大家应该记得，本轮上海房价的

飙升，正是从 2000 年开始，尤其在 2004 年“831 大限”之后，土地“低价协议出让”被彻

底禁止，所有土地都必须以“高价拍卖，价高者得”的方式进入市场，因此各地房价都出现

飞越式的飙涨。

这里转载一段写于 2003 年的经济报告：

“1999 年，市场化配置土地开始起步，全国招标拍卖土地面积 1000 万平米，获得的土地价

款高达 114 亿元，平均每平米土地 1057 元。此后随着土地配置市场化程度的提高，协议转

让和行政划拨配置土地有所减少，地方政府“招拍挂”土地出让收入几乎呈直线上升（如图

4），2003 年 1-9 月，全国土地招拍挂土地出让收入达到 1376.13 亿元，比上年全年增加 42%，
比 1999 年增加了 11 倍之多。”

--------摘自《“第二财政”推动土地二级市场迅猛发展》作者： 张宇

大家注意：“2003 年 1-9 月，全国土地招拍挂土地出让收入达到 1376.13 亿元，比上年全年

增加 42%，比 1999 年增加了 11 倍之多”。看到没？“比 1999 年增加了 11 倍之多”！如此

天文数字的财政增收最终由谁来买单？答案不言自明。而其导致的结果我们都看到了：房价

正是在土地招牌挂实施期间飞速上涨。
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而建房权的垄断，则往往被人忽视，很多人甚至自然而然地认为我们天生就不该有建房权。

而实际上，从中国几千年的历史和国际通行的情况看，公民毫无疑问是应该拥有自主建房的

权利的。即便是在中国目前的农村，农民也有权在自己的宅基地上自己盖房子。然而，城市

平民却无权建房，城市建房权完全被开发商垄断，人们无法自己给自己盖房子，大家别无选

择，只有向开发商购买房屋，这也是房价高企的又一原因。建房权高度垄断在开发商手中，

房价焉能不涨？

目前于凌罡等人发起的合作建房运动，实际上就是城市平民要求打破建房权垄断的第一声号

角，这让我们看到了一丝希望。

“降低成本”：就是要降低土地成本、建筑成本、销售成本、资金成本、开发商利润，还有

灰色交易成本、各个环节雁过拔毛式的各种税费等，而这些成本最终会被转嫁到消费者头上。

尤其值得一提的是土地成本。大家应该明白，2000 年前的土地确实有很多是协议出让，价

格很低，但 2000 年土地招牌挂之后尤其是 2004 年 831 大限之后，土地价格连翻 数 十 倍，

而且在“高价拍卖，价高者得”的拍卖方式下，地价上涨趋势有增无减，近期甚至有城市拍

出楼面地价 6223 元/平方米的天价土地。

在未来土地成本上涨趋势如此明确的情况下，即便是之前有一些低成本的土地和房屋，它们

也很快成为非常稀缺的物品，其跟风涨价是不可避免的事情，除非那些开发商都是活雷锋或

者都是傻瓜。实际上，上海的房价正是从 2000 年开始上涨，04 年突飞猛进的，和土地招牌

挂的实施时间完全吻合，其他城市也基本如此，这说明，近几年房价飙升，本身就是土地成

本大幅度提高的必然结果。

“鼓励竞争”：就是指降低行业门槛，让更多的新生力量进入房地产行业，增加竞争对手，

强化竞争烈度，鼓励更多的开发商进行激烈的市场竞争，甚至是所谓“恶性竞争”，让他们

打价格战，只有这样，我们消费者才能真正体会到上帝的感觉，房价才能真正有效降低。就

比如目前的家电行业，消费者之所以能享受到低廉的价格，正是充分市场竞争、自然优胜劣

汰的结果，如目前比较优秀的几个家电企业如 TCL、康佳、格兰仕等之前也不过是小小的乡

镇企业，如果他们在刚起步的时候就遭遇人为的“提高行业门槛”，那么可能早就被强行淘

汰出局，家电市场也不可能是目前的局面，要知道，当初的家电巨无霸可是“熊猫”、“黄山”、

“飞跃”这样的所谓“国有大企业”，现在还能看到它们的影子吗？。

而现在的政策导向则恰恰相反，恰恰是打击中小开发商，保护原有大开发商的市场和利益，

加强它们对市场的垄断能力。目前有些部门和部分“专家”大力鼓吹以各种方式人为“提高

行业门槛”，要加速小企业的淘汰，其名义上是要“行业洗牌”，而实际上也就是人为地设置

障碍，限制中小房地产企业的发展，人为强行减少开发商的数量，从而降低竞争烈度。这样

做的结果只能是行业集中度越来越高，市场越来越垄断于几家行业巨无霸手中，他们进行价

格操控就会更为方便，更能赚取超额利润，最终遭殃的还是我们消费者。

我们始终应该明白：作为消费者，最希望看到的是大批的商家“恶性竞争”、大打“价格战”，

争先恐后地为我们提供质优价廉的服务，而不是恰恰相反。美国之所以屡次试图拆分微软，

其实也是出于同样的考虑，就是要打强扶弱。而现在有关部门强行进行人为的“行业洗牌”，
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则是反其道而行之，是打弱助强，最开心的，可能不过是少数几家大型开发商吧！

----------------------------------------
[4 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-11 11:39] [350639]
----------------------------------------
不能再增加供给了，你看看现在的空置楼盘有多少就知道了。

----------------------------

为什么不能呢？真不明白。对消费者来说，是空置楼盘多了好，还是少了好？如果一个空置

的房子都没有，你难道就不担心无房可买吗？

担心空置房屋太多的，担心房子卖不出去的，只有开发商吧！

但现在是开发商掌握了传统媒体的话语权，搞得好像空置率高是多么不得了的事情似的，但

我们不能也跟着他们犯迷糊啊！空置率越高，开发商压力越大，低价抛售的可能性越大啊！

就像五一、十一“黄金周”，人家说的是商家发大财、狂赚我们钱的“黄金周”，我们小百姓

只不过能休息一下，哪有什么“黄金”好赚呢？

这就是话语权被强势群体垄断的结果。

----------------------------------------
[7 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-11 11:58] [350642]
----------------------------------------
所以大面积空置的话，倒霉的是银行，而最终倒霉的，还是普通老百姓

--------------------------------------------------------

这是开发商“一荣俱荣一损俱损”的论调，目的是要挟全国百姓接受高房价。

----------------------------------------
[9 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-11 12:06] [350644]
----------------------------------------
如果供给充足，炒房者不攻自溃。
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----------------------------------------
[41 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-14 09:48] [350676]
----------------------------------------
那些反对者们，能说说为什么反对这些降低房价的措施吗？难道你们不希望房价下跌 ？

----------------------------------------
[43 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-14 10:06] [350678]
----------------------------------------
谁认为增加供给不能降低房价的请举手！

----------------------------------------
[47 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-14 11:19] [350682]
----------------------------------------
2，供给增大，从而房地产投机卷土重来。

---------------------------------------------

不太懂啊！

----------------------------------------
[56 楼] [孤独的思想] [楼主] [2005-11-25 13:18] [350691]
----------------------------------------
这么好的降低房价办法为什么不实行呢？

----------------------------------------
[62 楼] [孤独的思想] [楼主] [2006-04-23 19:33] [350697]
----------------------------------------
帮自己顶贴...让大家看看.

----------------------------------------
[63 楼] [孤独的思想] [楼主] [2006-04-23 19:40] [350698]
----------------------------------------
如果“严惩奸商”可以导致房价降低当然欢迎，但如果是大开发商借机打击异己，借以巩固
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垄断和价格同盟，维护和拉抬房价，那就另当别论了。


