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关于当前房地产业的问题及对策 

‘  
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摘 要 本文对当前房地产业所存在的问题进行 1认真地分析，列举 7当前房地 

‘ 产业所 存在 的^个 方面的 问题 。针对这 些问题 ，提 出1解决 问题 的六条对 是 
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改革开放以来 ，特别是小平同志南巡讲话后 ，我国的房地产业出现了前所未有的发展势 

头。毫无疑问，房地产业的发展对国民经济的增长、城市基础设施的改善、旧城改造、新区开 

发建设以及带动其它产业的发展起到了积极的推动作用 。同时 ，要清醒地认识到，由于我国 

正处在从计划经济向市场经济的交替转换过程中，就房地产而言，在法律、经济和行政的管 

理方法上还很不配套、很不完善，有些方面甚至是空 白。因此 ，对目前房地产业存在的问题进 

行认真的分析，提出解决问题的对策，正确地引导房地产业健康发展显得十分必要 。 

l 房地产业存在的主要问题 

l_l 土地成片批出量过大 ，闲置的土地过多 

由于目前实行的 分灶吃饭”的财政体制 ，一些地方政府较多地强调发展本地经济，过分 

地强调以地生财，尤其是沿海特区一深圳、珠海等城市的土地使用制度改革经验在全国交流 

后+有些城市对房地产带动经济的发展所抱希望过大，不论条件是否具备，盲目地上一些有 

名无实的开发区；不管市场的供求关系 ，盲目地上成 片的高档写字楼、高级别墅、高级公寓等 

项目。由于各种开发区在全国遍地开花，建设资金必定严重不足，根本谈不上开发区配套基 

础设施建设，开发区所圈的土地绝大部分被闲置 

1．2 土地市场不健全，国有土地收益流失严重 

几十年来，国有土地使用权是通过行政划拨方式确定的。通过土地使用制度的改革·目 

前国有土地使用权的确定采用的是“双轨制”，即行政划拨和出让相结合的方式 行政划拨主 

要针对党政机关、科研院校等非经营性事业单位 出让是土地使用制度改革的重大举措。但 

目前的出让方式大多采取豹是协议方式．招标和拍买的地皮数量很少。“协议”出让土地这种 

方式弊病很多：市场透明度不高 +随意性很大，政府与企业或个人马拉松式的谈判一出让价与 

市场价的严重背离。这种便容易导致“条子地 、“关系地 、“人情地”以低价进，高价出的倒地 
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皮风。这种饲买地皮仅仅是肥了少数个人，而国家的土地收益却流失严重 另外，“条子地”、 

。关系地 、“人情地”现象严重地损害了政府形象。 

由于炒地皮在短时间内可获得巨额利润，有些投机开发商将所得到的土地，不进行任何 

投入和开发，伺机土地价格上涨。有些在“条子地”、 关系地”、“人情地”上没有办法和企业或 

个人只有找二级市场。相当多土地没有得到真正的开发和利用 ，土地却成了这些寻找机会发 

财者的接 力棒 。当接 力棒传到真正的开发商手中时 ，地皮的价格可能涨了几倍 ，开发商只有 

将高额的地价费用摊入房屋的成本。毫无疑问，吃苦果的是消费者。从 目前看，直接购买商品 

房的，大多是国家单位。由此可知，炒地皮的结果仍然是损了国家，肥 了个 人。 

国有土地收益流失表现的另一方面是：不少单位和企业将行政划拨所得的土地使用权 

进行私下转让。 

I．3 摊子铺得过犬 ，配套基础设施没有跟上 

部分城市无论是能源、道路、供排水、邮电通讯等还是教育、文化、社会 务在没有大量 

的房地产开发前就很紧张。由于大片的旧城改造和新区开发建设大大地增加 r城市容量 ，使 

本来就紧缺的电、水、燃气供应就更加紧张。有些城市由于施工用 电用水量太大 ，一些城市不 

得不采取分时分片供给制的办法进行供水供电，严重地影响了城市居 民的正常生活和工作。 

有些城市开发出的新房短期内根本就解决不了供水、供电的问题 。针对这些问题，不少地方 

政府也在下大力气抓基础设施建设，但终因基础设施建设投资大 ，周期长，远水解不了近渴， 
一 些城市用电难、用水难、乘车难的问题短期内难解决 。另一点需要提及的是不少开发商 目 

前较热褒于投资搞 KTV、MTM文化服务设施，对于建学校就不是那么积龊。不少开发片区孩 

子上学难的矛盾非常突出 

I-l 假合资、假外资的公司多，非法集资、非法拆借资金严重 

为了吸 }国外和港澳台同胞来大陆投资，中央和地方政府都出台了不少对外商来华投 

资的优惠政策，这些政策国内企业是不能享受的。由于这种对外商和对内商的各种减免税优 

惠的政策不同，导致了国内不少开发商借外商的名义办实内资假资资的 外资企业”或以假 

合资的名义办 合资企业”，其 目的就是要享受各种减免税费的优惠政策，以 正大光明”的形 

象少交或不交税费。由于政策对某些地区的倾斜，导致了有些地区的房地产开发异常的活 

跃。这些房地产异常活跃的地区一没有良好的基础设施，二没有雄厚的建设资金，但是有两 

条是非常有吸 }力的，首先是地区性的倾斜政策，其次是较为有利的地理 条件。全国各地不 

少开发商纷纷离开家乡涌向这些能享受优惠政策的地区搞房地产开发 要开发建设就要有 

资金，哪怕是炒地皮，炒房子也要有资金．至少是要有启动资金。资金渠道有两条：一条是台 

法的集资和贷款，另一条就是非法集资和拆借资金。通过 合法的正常渠道 ，资金来源是有限 

的，国家银行不可能大量贷款投资搞房地产而不去顾及其它产业。一些开发商就挺而走险。 
一

是借“集群众手中闲散资金 的晃子，以大大高于国家银行存款利息标准还率付息为诱饵， 

未经有关主管部门批准就向群众乱集资．个别开发商甚至是用欺骗的手段骗取群众手中的 

钱。二是通过非正常手段拆借金融机构的资金．严重地扰乱了国家的金融秩序， 

I，5 建材价格上涨过高．房价上涨过快 

由于全国各地房地产业发展迅猛．建材的供求关系极其不平衡。现有的建材物质．尤其 

是钢材、水泥、木材三大材料远远满足不了所建工程项 目的需要。正是这种供不应求使得建 

筑材料价格一涨再涨 
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房价上涨幅度全国各地不一。大部分地区房价的上涨是由于建材等材料价格的上涨所 

致。也有少部分地区房价的暴涨是炒地、炒房风人为地将房价抬得过高。这种过高的房价加 

重了真正的消费者的负担．而且使未来的消费者望而生畏。这样往往会导致房屋的滞销．不 

利于房地产开发的良性循环。 

1．B 房地产的供求关系失衡 

部分地区和城市的一些开发企业不考虑房屋最终消 费者的经济水平 ，盲 目地上高级花 

囤别墅，高级写字楼，高级公寓等项目，一般性的，中低档的住宅建设项 目相对不足。这样就 

导致了高级搂房供大于求 ．出现了滞销的状况 。而中低档的住宅相对不足。我国还处在社会 

主义初级阶段，大多数城镇居民还是属于“工薪阶层 ，他们就是购买中低档次的住宅几乎要 

付出全家人所有的积蓄，对于高档次的楼寓 其能是“望楼 叹 。而能够购得起高档次楼寓的 

消费者必竟是很有限。还有值得提出的是 ，有些开发商把高档楼寓的消费寄希望于外商。虽 

然我国对外开放的政策愈来愈有利于中国走向世界 ，但外商来大陆进行经济活动的人员数 

量总是有限的，绝大多数楼寓的消费者是当地的城镇居民。 

1．7 房地产交易的不够规范 

目前房地产交易行为不够规范主要表现在 ：一是有些房地产开发商对欲开发的项目未 

达到预售条件 ，未经有关主管部门批准就 向外出售；二是中间炒房者 多；三是未按有关规定 

办合法的交易手续 。有些房地产开发商资金严重不足，甚至是抄“空手道”，因此，这些开发商 

只有通过预售楼花集资开发。有些公司、机构不愿直接开发而热衷于中间炒，本来就高的房 

价炒得更高。由于房产交易者法律意识薄弱，为了逃漏一些税费，不愿到公开的合法的交易 

场所办理交易手续，交纳有关税费，情愿进行私下交易。 I 

1．8 建材质量、工程质量严重下降 

由于建材的供求关系失衡，尤其是三大主要材料满足不了在建工程项目的需求，加上高 

价的建材有利可图，导致某些工程质量低劣的另一原因是，有些 工企业本身素质不高(甚 

至是不具备资格)，不按有关规范规程要求施工。建材质量的低劣，正程质量的不高给社会带 

来的隐患相当严重。 

以上所列举的房地产业存在的问题 已严重地影响到房地产 的健康发展。为了房地产 

业的兴旺发达，使其真正成为我国经济建设中的支拄。必须对所出现的问题采取应有的对 

策 。 

2 解决问题的对策 

2．1 加强政府部门的宏观调控作用 ／ 

对房地产的开发要根据市场需求 ，资金和基础配套设施能力等方面进行综 合研究，论证 

分析．提出较为科学的近期、中期发展规划 加强土地出让的计划性．严格控制土地开发面积 

指际．科学地进行总量控制 阳分量橱节 改革土地出让方式，按国际惯例实行招标和拍 耍，增 

加透叫度 ．体现公开、公平、公正原则。加强土地出让的台J可管理及监督双方腔行台同义筹． 

使出让的土地能得到台理的开发和利用。积极开程城镇土地分等定级工作 ，建立一支强有力 

的地价、房价评估队伍，科学地确定房地产价格，避免房地产价格的大起大落。 
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2．2 建立规范、公开、有序的房地产市场 

要建立规划、公开、有序的房地产市场首先要理顺管理体制。多少年来房产部门和土地 

部门在为“地随房走”和“房随地走”的问题上争论不休 实际上，房地产是不可分割的有机整 

体．房和地不能够进行人为地分割。建房不能没有地．地失去了房，土地的价值就无法体现。 

市场可以分层次，但管理应该有统一的机构，消除分散管理(谁都在管但没有哪一个能全管 

住)的弊端 其次是要统一立法、执法要严。对房地产的立法和执法要统一，避免政出多门．避 

免地区之间的过太差别。立法的同时．要有一支强有力的执法队伍，令行禁止．以保证市场的 

法律化。最后就是要建立规范的市场运行机制。第一．要完善价格机制，充分发挥价格的杠杆 

作用。第二 ，要建立公开、公正、平等的竞争机制，使中外企业之间、国内各企业之间在同一起 

跑线上，在法律规定的范围内进行平等的 自由竞争 第三．用税收机制调整国家与企业及个 

人之间的利益分配， 高税利来限制“炒”地、“炒”楼。第四，就是要通过信贷利率机制调节， 

控制房地产项 目投向。 

2．3 强化房地产开发的行业管理、资质管理 

对各开发企业的资质和等级要进行认真的复审和评定，对 假冒、伪劣”的公司孽最姨取 

缔和降级。与此同时，应认真抓好房地产开发企业全面质量管理，开办各种形式盯墙 啦 ，进 
一 步提高房地产开发企业人员的业务素质和管理水平 

2．1 加快房地产立法步伐 

我国的《房地产法 》正在制订中．希望能尽快地出台。目前还急需制定和出台一些地方性 

法规和规章，如房地产抵押 、交易、税 费征收 、房地产估价、经营等具体管理细则 ，使房地产市 

场有法可依，有章可循 。 

2．5 加强执法队伍的建设 

仅仅有法律条文还不行 ，还必须有一支执法如山的高素质队伍。对于以权谋私，权钱交 

易的执法人员要从法律上确定下来 ，进行从严惩处 ，以维护法律的尊严。 

2．6 正确处理金融与房地产业的关系 

对于前段时期一些地区出现的乱集资，非法拆借资金，扰乱金融秩序的现象要坚决纠 

正，今后要从立法上规范金融对房地产的信贷行为。建议金融机构对于城市基础设施建设， 

旧城改造 ，一般标准的住宅区建设在信贷上给予积极的支持， 有利于房地产业的健康发 

展 。 

3 结束语 

我国的房地产刚刚起步，虽然有些地方出现过“热”或出现了一些问题，但这种。热”或出 

现了问题并不可怕，它给未来房地产的发展提供了一些经验和教训。只有正税问题的存在， 

认真地研究它，并对症下药．房地产业就一定能健康地发展。 
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